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1 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
Общая информация, идентифицирующая объекты оценки  

Общая 

информация об 

объектах оценки 

 Здание, назначение: нежилое здание, кадастровый номер: 77:01:0001048:2371, 

общая площадь: 18,5 кв.м., по адресу: : г. Москва, бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 2. 

 Здание, назначение: нежилое здание, кадастровый номер: 77:01:0001048:1022, 

общая площадь: 1784,3 кв.м., по адресу: : г. Москва, бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 1. 

 Право аренды на земельный участок, площадью 1485 кв. м, разрешенное 

использование: для реставрации и последующей эксплуатации административного 

здания, расположенный по адресу: г. Москва, Гоголевский бульвар. влад.5 стр.1, 

кадастровый номер 77:01:0001048:15. 

Правообладатель ЗАО Парселль Пропертиз Менеджмент  

Основание на 

проведение 

оценки 

Ст. 6 закона «Об оценочной деятельности в РФ» №135-ФЗ от 29.07.98 г.; 

Договор об оценке №34/1-О от 18 декабря 2017 г. 

Дата оценки 18 декабря 2017 года 

 
Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Результаты оценки, полученные 

при применении различных 

подходов к оценке 

Затратный подход, 

руб. 

Доходный 

подход, руб. 

Сравнительный 

подход, руб. 

Здание, назначение: нежилое здание, 

кадастровый номер: 

77:01:0001048:2371, общая площадь: 

18,5 кв.м., по адресу: : г. Москва, 

бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 2. 

Не применялся 424 296 580 470 837 680 

Здание, назначение: нежилое здание, 

кадастровый номер: 

77:01:0001048:1022, общая площадь: 

1784,3 кв.м., по адресу: : г. Москва, 

бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 1. 

930 642 Не применялся Не применялся 

Право аренды на земельный участок, 

площадью 1485 кв. м, разрешенное 

использование: для реставрации и 

последующей эксплуатации 

административного здания, 

расположенный по адресу: г. Москва, 

Гоголевский бульвар. влад.5 стр.1, 

кадастровый номер 77:01:0001048:15. 

Не применялся Не применялся 307 927 487 

 

Итоговая рыночная стоимость объектов оценки, с учетом округления, на дату оценки 

составляет  

Наименование объектов оценки 

Итоговая рыночная 

стоимость объектов 

оценки, руб. 

Здание, назначение: нежилое здание, кадастровый номер: 

77:01:0001048:2371, общая площадь: 18,5 кв.м., по адресу: : г. Москва, бульв. 

Гоголевский, д. 5, стр. 2. 

447 567 130 

Здание, назначение: нежилое здание, кадастровый номер: 

77:01:0001048:1022, общая площадь: 1784,3 кв.м., по адресу: : г. Москва, 

бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 1. 

930 642 

Право аренды на земельный участок, площадью 1485 кв. м, 

разрешенное использование: для реставрации и последующей эксплуатации 

административного здания, расположенный по адресу: г. Москва, 

Гоголевский бульвар. влад.5 стр.1, кадастровый номер 77:01:0001048:15 

307 927 487 

Итоговая рыночная стоимость, руб. 756 425 259 

 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

- Определяемая рыночная стоимость отображает стоимостную оценку 

заинтересованности Заказчика в сохранении своих прав на объект оценки и предполагает 

оценку объекта исходя из текущего варианта его использования; 
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- При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, 

влияющих на величину стоимости оцениваемого имущества. Оценщик не несет 

ответственности по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов; 

-  Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости 

оцениваемого имущества и не является гарантией совершения сделки по цене, равной 

стоимости имущества, указанной в Отчете; 

-  Сделанное Оценщиком заключение об итоговой величине стоимости основывается на 

допущении, что текущий уровень компетентности и эффективности управления объектом 

оценки будет сохраняться и в дальнейшем и что характер эксплуатации объекта существенно 

не измениться в случае продажи. 

 

 

Специалист-оценщик                                             /________________/       Мартынова Э.В. 

 

Директор 

ООО «Консалтинг-Спектр»                                  /________________/       Стенякина О.А. 
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2 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Наименование объектов недвижимости 

Здание, назначение: нежилое здание, кадастровый номер: 77:01:0001048:2371, общая площадь: 18,5 кв.м., по 

адресу: : г. Москва, бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 2. 

Здание, назначение: нежилое здание, кадастровый номер: 77:01:0001048:1022, общая площадь: 1784,3 кв.м., 

по адресу: : г. Москва, бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 1. 

Право аренды на земельный участок, площадью 1485 кв. м, разрешенное использование: для реставрации и 

последующей эксплуатации административного здания, расположенный по адресу: г. Москва, Гоголевский 

бульвар. влад.5 стр.1, кадастровый номер 77:01:0001048:15. 

 

Имущественные права на объект оценки:  

Наименование объектов 

недвижимости 

Права на 

объекты 

Правообладател

ь 

Документ, подтверждающий 

наличие права  

Здание, назначение: нежилое 

здание, кадастровый номер: 

77:01:0001048:2371, общая 

площадь: 18,5 кв.м., по адресу: : г. 

Москва, бульв. Гоголевский, д. 5, 

стр. 2. 

Собственность 

ЗАО Парселль 

Пропертиз 

Менеджмент 

Выписка из единого 

государственного реестра 

недвижимости о правах отдельного 

лица на имевшиеся (имеющиеся) у 

него объекты недвижимости № 00-

00-4001/5169/2017-3529 от 

30.03.2017 г. 

Здание, назначение: нежилое 

здание, кадастровый номер: 

77:01:0001048:1022, общая 

площадь: 1784,3 кв.м., по адресу: : 

г. Москва, бульв. Гоголевский, д. 5, 

стр. 1. 

Собственность 

ЗАО Парселль 

Пропертиз 

Менеджмент 

Выписка из единого 

государственного реестра 

недвижимости о правах отдельного 

лица на имевшиеся (имеющиеся) у 

него объекты недвижимости № 00-

00-4001/5169/2017-3529 от 

30.03.2017 г. 

Право аренды на земельный 

участок, площадью 1485 кв. м, 

разрешенное использование: для 

реставрации и последующей 

эксплуатации административного 

здания, расположенный по адресу: 

г. Москва, Гоголевский бульвар. 

влад.5 стр.1, кадастровый номер 

77:01:0001048:15 

Аренда 

ЗАО Парселль 

Пропертиз 

Менеджмент 

Выписка из единого 

государственного реестра прав на 

недвижимое имущество и сделок с 

ним № 90-30128025 от 09.12.2016 г. 

 

Существующие ограничения (обременения) права: 

Наименование объектов недвижимости 
Существующие ограничения 

(обременения) права
1
 

Здание, назначение: нежилое здание, кадастровый номер: 

77:01:0001048:2371, общая площадь: 18,5 кв.м., по адресу: : г. Москва, 

бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 2. 

Ипотека, запрет на совершение 

регистрационных действий 

в отношении объекта недвижимости 

Здание, назначение: нежилое здание, кадастровый номер: 

77:01:0001048:1022, общая площадь: 1784,3 кв.м., по адресу: : г. Москва, 

бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 1. 

Ипотека, аренда, запрет на 

совершение регистрационных 

действий в отношении объекта 

недвижимости 

Право аренды на земельный участок, площадью 1485 кв. м, 

разрешенное использование: для реставрации и последующей 

эксплуатации административного здания, расположенный по адресу: г. 

Москва, Гоголевский бульвар. влад.5 стр.1, кадастровый номер 

77:01:0001048:15. 

Ипотека, Аренда 

 

 

                                                 
1
 Выписка из единого государственного реестра недвижимости о правах отдельного лица на имевшиеся 

(имеющиеся) у него объекты недвижимости № 00-00-4001/5169/2017-3529 от 30.03.2017 г. и Выписка из 

единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним № 90-30128025 от 09.12.2016 

г. 
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Оцениваемые права на объект оценки:  

Здание, назначение: нежилое здание, кадастровый номер: 77:01:0001048:2371, общая 

площадь: 18,5 кв.м., по адресу: : г. Москва, бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 2 -  право 

собственности. 

Здание, назначение: нежилое здание, кадастровый номер: 77:01:0001048:1022, общая 

площадь: 1784,3 кв.м., по адресу: : г. Москва, бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 1 - право 

собственности. 

Право аренды на земельный участок, площадью 1485 кв. м, разрешенное 

использование: для реставрации и последующей эксплуатации административного здания, 

расположенный по адресу: г. Москва, Гоголевский бульвар. влад.5 стр.1, кадастровый номер 

77:01:0001048:15 – аренда. 

 

Цель проведения оценки: определение рыночной стоимости.  

 

Предполагаемое использование результатов оценки: реализация в ходе 

конкурсного производства.  

 

Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов 

оценки: настоящий отчет действителен лишь в полном объеме и для указанных в нем целей, 

заключение о стоимости, содержащееся в настоящем отчете, относится к объектам оценки в 

целом. 

Вид стоимости: рыночная.  

 

Дата определения стоимости объектов оценки (далее – дата оценки): 18 декабря 

2017 г. 

 

Срок проведения оценки – с 18.12.2017 г. по 22.12.2017 г.  

 

Допущения и ограничения, на которых основывается оценка:  

1. От Оценщика не требуется появление в суде или свидетельствование иным 

образом по поводу составленного Отчета или оцененного имущества, кроме как на 

основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда. 

2. Заключение Оценщика относительно стоимости имущества действительно 

только на дату оценки. В соответствии с ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки», п. 26, «Итоговая величина рыночной или иной стоимости 

объекта оценки, за исключением кадастровой, указанная в отчете об оценке, может быть 

признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты 

составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 

представления публичной оферты прошло не более шести месяцев». Оценщик не принимает 

на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, 

юридических и природных условий, а также в результате наступления форс-мажорных 

обстоятельств, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества в период, 

следующий за датой проведения оценки. 

3. В Отчете могут не учитываться отдельные факторы, оказывающие 

незначительное влияние на результаты оценки. 

4. Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости 

оцениваемого имущества и не является гарантией совершения сделки по цене, равной 

стоимости имущества, указанной в Отчете. 
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3 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 
Сведения о Заказчике 

Полное наименование ЗАО Парселль Пропертиз Менеджмент 

ИНН 7704591031 

ОГРН 1067746376092 

Местонахождение г. Москва, ул. Гоголевский бульвар, д. 5, стр. 1. 

 

4 СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
Сведения об Оценщике 

Исполнитель 
Общество с ограниченной ответственностью «Консалтинг-

Спектр» 

ОГРН 1165275016290, дата присвоения: 27.05.2016 г. 

Сведения о страховании юр. лица 

Полис страхования  ответственности оценочной компании № 

ПОО-0008271641 от 01.02.2017г. ООО «Зетта Страхование»,  срок 

страхования с 12.02.2017г. по 11.02.2018г. 

Страховая сумма  по договору 30 000 000 (Тридцать миллионов) 

рублей 00 копеек, 

Лимит ответственности по одному страховому случаю 30 000 000 

(Тридцать миллионов) рублей 00 копеек. 

Местонахождение 603005, город Нижний Новгород, улица Минина, дом 10 в, пом. 4 

Оценщик Мартынова Элеонора Валерьевна 

Информация о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Регистрационный номер № 009445, дата включения оценщика в 

реестр РОО 20 апреля 2015 года  

Общероссийская Общественная Организация "Российское 

общество оценщиков" 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке: № 000125 от 

04.04.2014г. ФГБОУВПО ННГАСУ г. Нижний Новгород. 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Страховой полис №433-121121/17/0321R/776/00001/7-009445 от 

07 апреля 2017 г. 

СПАО «ИНГОССТРАХ» 

ОАО «АльфаСтрахование» 

Срок действия договора страхования с 01.07.2017 года по 

31.12.2018 года 

Страховая сумма– 300 000 (Триста тысяч) рублей 

Полис №ПОО-0008494109 от 22 июня 2017 г. 

ООО «Зетта Страхование» 

Срок действия договора страхования с 01.07.2017 года по 

30.06.2018 года 

Страховая сумма–1 050 000 (Один миллион пятьдесят тысяч) 

рублей 

Стаж работы в оценочной деятельности Два года 

Номер контактного телефона 8-920-111-93-01 

Адрес электронной почты martelya@mail.ru 

Сведения о независимости юридического 

лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью 

«Консалтинг-Спектр» подтверждает полное соблюдение 

принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального 

закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». 

Общество с ограниченной ответственностью «Консалтинг-

Спектр»» подтверждает, что не имеет имущественного интереса в 

объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом 

заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта 

оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта 

оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

Сведения о независимости оценщика 

Настоящим оценщик Мартынова Элеонора Валерьевна 

подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 

установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-

ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при 

осуществлении оценочной деятельности и составлении 

настоящего отчета об оценке. 

mailto:martelya@mail.ru
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Оценщик Мартынова Элеонора Валерьевна не является 

учредителем, собственником, акционером, должностным лицом 

или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим 

имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с 

указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик Мартынова Элеонора Валерьевна не имеет в отношении 

объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора 

и не является участником (членом) или кредитором юридического 

лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором 

или страховщиком оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, 

указанной в настоящем отчете об оценке. 

Информация обо всех привлекаемых к 

проведению оценки и подготовке отчета 

об оценке организациях и специалистах с 

указанием их квалификации и степени их 

участия в проведении оценки объекта 

оценки 

Оценка проведена Оценщиком лично без привлечения сторонних 

специалистов. 
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5 ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, 
ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ  

1. Исходная информация по качественным и количественным характеристикам 

объекта оценки взята по данным, предоставленным Заказчиком и по результатам осмотра 

объекта оценки. Оценщик не производил обмер земельного участка и здания, полагаясь на 

верность исходной информации, предоставленной заказчиком. Поэтому все выводы имеют 

силу только при условии достоверности этой информации. 

2. Оценщиком не проводилась юридическая экспертиза прав на объект оценки, 

подразумевается, что права на рассматриваемое имущество полностью соответствует 

требованиям законодательства Российской Федерации. Оцениваемые права рассматриваются 

свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме претензий и ограничений, 

оговоренных в Отчете. 

3. От Оценщика не требуется появление в суде или свидетельствование иным 

образом по поводу составленного Отчета или оцененного имущества, кроме как на 

основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда. 

4. Исходные данные по объекту оценки, использованные Оценщиком при 

подготовке Отчета, получены от Заказчика, в том числе и в устной форме, а так е сведения, 

полученные оценщиком из внешних источников, считаются достоверными. Тем не менее, 

Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, 

делаются ссылки на источник информации. Оценщик не принимает на себя ответственность 

за достоверность предоставленной информации и исходит из того, что предоставленная 

информация являлась точной и правдивой, но не проводили ее проверку. 

5. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых 

факторов, влияющих на величину стоимости оцениваемого имущества. Оценщик не несет 

ответственности по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов. 

6. Отчет достоверен только в полном объеме. Использование отдельных 

положений и выводов вне контекста данного Отчета является некорректным, поскольку 

может привести к искажению полученных результатов. Заключения о стоимости имущества, 

содержащиеся в Отчете, относятся к имуществу в целом. Любое соотнесение части 

стоимости с какой-либо частью объекта является неправомерным, если оно не оговорено в 

Отчете. 

7. Оценщик не производил техническое освидетельствование объекта 

недвижимости. При  оценке величины физического износа, оценщик опирался на данные 

заказчика и результаты осмотра. 

8. При уточнении информации по объектам-аналогам в результате общения с 

риелторами и представителями собственников, информация, опубликованная в объявлениях 

и озвученная риелторами или представителями собственников могут отличаться. Оценщик в 

своих расчетах использует уточненную информацию об объектах-аналогах, с указанием 

контактной информации агентства или представителя собственника, которые сообщили 

данную информацию. 

9. Заключение Оценщика относительно стоимости имущества действительно 

только на дату оценки. В соответствии с ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки», п. 26, «Итоговая величина рыночной или иной стоимости 

объекта оценки, за исключением кадастровой, указанная в отчете об оценке, может быть 

признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты 

составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 

представления публичной оферты прошло не более шести месяцев». Оценщик не принимает 

на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, 

юридических и природных условий, а также в результате наступления форс-мажорных 

обстоятельств, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества в период, 

следующий за датой проведения оценки. 

10. Сделанное Оценщиком заключение об итоговой величине стоимости 

основывается на допущении, что текущий уровень компетентности и эффективности 
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управления объектом оценки будет сохраняться и в дальнейшем и что характер эксплуатации 

объекта существенно не измениться в случае продажи. 

11. В Отчете могут не учитываться отдельные факторы, оказывающие 

незначительное влияние на результаты оценки. 

12. Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости 

оцениваемого имущества и не является гарантией совершения сделки по цене, равной 

стоимости имущества, указанной в Отчете. 

13. Оценка производится без учета обременений и ограничений. 

14. Осмотр не производился ввиду экономической нецелесообразности по мнению 

Заказчика, фотографии предоставлены Заказчиком.  

15. Пояснение к расчетам: расчеты производились в электронных таблицах MS 

Excel, поэтому из-за разницы  округлений могут не совпадать с расчетами, произведенными 

на калькуляторе. 
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6 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ 
ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Федеральные стандарты оценочной деятельности 
Краткое 

наименование 

стандарта 

Полное наименование 

стандарта 
Сведения о принятии стандарта 

Основание для 

использования 

стандарта 

Федеральный 

стандарт оценки №1 

«Общие понятия 

оценки, подходы и 

требования к 

проведению оценки 

ФСО №1» 

Приказ 

Минэкономразвития 

России от 20 мая 2015 

года N 297 

Стандарт обязателен к 

применению 

Федеральный стандарт 

оценки №1 «Общие 

понятия оценки, 

подходы и требования 

к проведению оценки 

ФСО №1» 

Федеральный 

стандарт оценки №2 

«Цель оценки и 

виды стоимости 

(ФСО N 2)» 

Приказ 

Минэкономразвития 

России от 20 мая 2015 

года N 298 

Стандарт обязателен к 

применению 

Федеральный стандарт 

оценки №2 «Цель 

оценки и виды 

стоимости (ФСО N 2)» 

Федеральный 

стандарт оценки №3 

«Требования к 

отчету об оценке 

(ФСО №3)» 

Приказ 

Минэкономразвития 

России от 20 мая 2015 

года N 299 

Стандарт обязателен к 

применению 

Федеральный стандарт 

оценки №3 

«Требования к отчету 

об оценке (ФСО №3)» 

Федеральный 

стандарт оценки №7 

«Оценка 

недвижимости» 

(ФСО № 7) 

Приказ 

Минэкономразвития 

России от 25.09.2014 N 

611 

Стандарт обязателен к 

применению 

Федеральный стандарт 

оценки №7 «Оценка 

недвижимости» (ФСО 

№ 7) 

Свод стандартов и 

правил Российского 

Общества 

Оценщиков (ССО 

РОО 2015) 

Утвержден Советом РОО 

23 декабря 2015 г., 

протокол № 07-р, 

вступает в силу с 1 

января 2016 г. 

Стандарт обязателен к 

применению членам «РОО». 

Свод стандартов и 

правил Российского 

Общества Оценщиков 

(ССО РОО 2015) 

 

Кроме того, был использован: Федеральный закон РФ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года (в ред. Федеральных законов от 

13.07.2015 г. N 216-ФЗ, от 13.07.2015 N 224-ФЗ, с изм., внесенными Федеральными законами 

от 18.07.2009 N 181-ФЗ, от  28.07.2012 N 144-ФЗ), обязателен к применению. 

 

Дополнительно были использованы: «Международные стандарты оценки 2011», 

обязательны к применению. 

consultantplus://offline/ref=4588443E30329ECE7281E66ED61F217B872F55B6BDAFE14CCDDD5F7DE865E38CB5530025CEFD7B53KCl5L
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7 ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ РЫНОЧНОЙ 
СТОИМОСТИ 

Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура 

последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов 

оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости. 

Последовательность определения стоимости Объекта заключается в выполнении 

следующих этапов проведения оценки Объекта: 

  заключение с Заказчиком Договора на выполнение работ по оценке; 

 осмотр объекта оценки; 

 установление количественных и качественных характеристик Объекта, в том 

числе сбор и обработка: 

 правоустанавливающих документов, сведений об обременении Объекта 

правами иных лиц; 

 иной информации, необходимой для установления количественных и 

качественных характеристик Объекта с целью определения его стоимости, а также другой 

информации (в том числе фотодокументов), связанной с Объектом. 

 анализ рынка объекта оценки, а также анализ других внешних факторов, не 

относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость; 

 выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и 

осуществление необходимых расчетов;  

 обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и 

определение итоговой величины стоимости Объекта; 

 составление и передача Заказчику настоящего Отчета. 

Подходы к оценке: 

 затратный подход; 

 сравнительный подход;  

 доходный подход. 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик 

объекта. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки 

каждого из использованных методов и установить окончательную стоимость объекта на 

основании данных того метода или методов, которые расценены как наиболее надежные. 
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8 ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ 
ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ 
И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

 Выписка из единого государственного реестра недвижимости о правах отдельного 

лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимости № 00-00-4001/5169/2017-

3529 от 30.03.2017 г.; 

 Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним № 90-30128025 от 09.12.2016 г.; 

 Сведения об основных характеристиках объекта недвижимости от 24.03.2017 № 

99/2017/12652526; 

 Сведения о зарегистрированных правах от 24.03.2017 № 99/2017/12652526; 

 Сведения о зарегистрированных правах от 24.03.2017 № 99/2017/12653183 

 Долгосрочный договор аренды №2675 от 30.04.2014 г.; 

 Договор о предоставление участка в пользование на условиях аренды №М-01-010793 

от 16.02.1998 г. 

 

Все документы предоставлены в копиях. 
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9 СЕРТИФИКАТ КАЧЕСТВА 
Подписавший данный отчет об оценке Оценщик настоящим удостоверяет, что в 

соответствии с имеющимися у него данными: 

1. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 

2. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат Оценщику и 

действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся 

частью настоящего Отчета. 

3. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в 

оцениваемом имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к 

участвующим сторонам. 

4. Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех 

событий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими 

сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 

5. Приведенные в Отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались 

предположения и выводы, были собраны Оценщиком с наибольшей степенью использования 

собственных знаний и умений, и являются, по мнению Оценщика, достоверными и не 

содержащими фактических ошибок. 

6. Проведение оценки и составление отчета осуществлялось в соответствии с: 

 Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 

29.07.1998 №135-ФЗ (в редакции, действующей на дату оценки). 

 Федеральным стандартом оценки N 1 «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки ФСО №1» (Утв. Приказом Минэкономразвития России от 

20 мая 2015 года N 297). 

 Федеральным стандартом оценки N 2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)» 

(Утв. Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 298). 

 Федеральным стандартом оценки N 3 «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)» 

(Утв. Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 299). 

 Федеральным стандартом оценки №7 «Оценка недвижимости» (ФСО № 7) (Утв. 

Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 N 611). 

 Стандартами и правила оценочной деятельности Российского Общества Оценщиков 

(ССО РОО 2015)  

7. Оценщик обязуется сохранять конфиденциальность в отношении информации, 

полученной от Заказчика или иных заинтересованных сторон в ходе работ по оценке. 

8. Оценщики обязаны хранить копию составленного Отчета в течение трех лет. 
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10 ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ, ОБЯЗАТЕЛЬНЫЕ 
К ПРИМЕНЕНИЮ В СООТВЕТСТВИИ С ФСО -1, ФСО-2, ФСО-

3 

1. Объекты оценки – объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 

гражданском обороте. 

2. Цена объекта оценки – денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или 

уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 

3. Стоимость объекта оценки – расчетная величина цены объекта оценки, 

определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение 

сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его 

стоимости.  

4. Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости 

объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком 

согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных 

подходов к оценке.  

5. Рыночная стоимость объекта – наиболее вероятная цена, по которой данный 

объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 

стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 

величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть 

когда: 

- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 

обязана принимать исполнение; 

- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

- объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 

было; 

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

6. Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на 

основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки 

в рамках одного из подходов к оценке. 

7. Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 

объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта 

оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с 

использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки. 

8. Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в 

отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для 

целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

9. Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

10. Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) – дата, по 

состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с 

законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с 
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даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за 

исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное. 

11. Срок экспозиции объекта оценки – период времени начиная с даты 

представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения 

сделки с ним. 

12. Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого 

известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

13. Оценка объекта оценки – определение стоимости объекта оценки в соответствии 

с поставленной целью, процедурой оценки и требованиями этики оценщика.  

14. Принцип оценки имущества – основные экономические факторы, определяющие 

стоимость имущества. 

Примечание. В практике оценки имущества используют следующие принципы – 

спроса и предложения, изменения, конкуренции, соответствия, предельной продуктивности, 

замещения, ожидания, наилучшего и наиболее эффективного использования и другие.  

15. Объект недвижимости (недвижимое имущество) – это здания и сооружения, 

земельные участки (в т.ч. недра) и все, что прочно связано с землей, т.е. объекты, 

перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно. 

16. Земельный участок как объект земельных отношений – часть поверхности 

земли (в том числе почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в 

установленном порядке.  

17. Улучшения земельного участка – здания, строения, сооружения, объекты 

инженерной инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также 

результаты работ и иных воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений  и т.п.), 

изменяющих качественные характеристики земельного участка.  

18. Здания (строения, сооружения) – вид основных фондов по натурально-

вещественному признаку, включающий архитектурно-строительные объекты, назначением 

которых является создание условий (защита от атмосферных явлений и пр.) для труда, 

жилья, социально-культурного обслуживания населения и хранения материальных 

ценностей. Здания имеют в качестве основных конструктивных элементов стены и крышу 

(цокольная часть электростанций на открытом воздухе относится к зданиям). 

19. Износ имущества – снижение стоимости имущества под действием различных 

причин. 

Примечание. Износ определяют на основании фактического состояния имущества 

или по данным бухгалтерского и статистического учета. Существуют три вида износа – 

физический, функциональный, внешний. 

20. Физический износ имущества – износ имущества, связанный со снижением его 

работоспособности в результате, как естественного физического старения, так и влияния 

внешних неблагоприятных факторов. 

21. Функциональное устаревание (износ) – устаревание, возникающее из-за 

несоответствия современным требованиям, предъявляемым к данному имуществу. 

22. Экономическое устаревание (внешний износ имущества) – износ (устаревание) 

имущества в результате изменения внешней экономической ситуации. 

23. Накопленный износ – уменьшение восстановительной или замещающей 

стоимости зданий и сооружений, которое может иметь место в результате физического, 

функционального и внешнего устаревания. 
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11 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

11.1 Местоположение объектов оценки 

 

Москва (произношение (инф.)) — столица Российской Федерации, город 

федерального значения, административный центр Центрального федерального округа и 

центр Московской области, в состав которой не входит. Крупнейший по численности 

населения город России и её субъект — 12 330 126 чел. (2016), самый населённый из 

городов, полностью расположенных в Европе, входит в первую десятку городов мира по 

численности населения. Центр Московской городской агломерации. 

Историческая столица Великого княжества Московского, Русского царства, 

Российской империи (в 1728—1730 годах), Советской России и СССР. Город-герой. В 

Москве находятся федеральные органы государственной власти Российской Федерации (за 

исключением Конституционного суда), посольства иностранных государств, штаб-квартиры 

большинства крупнейших российских коммерческих организаций и общественных 

объединений. 

Расположена на реке Москве в центре Восточно-Европейской равнины, в междуречье 

Оки и Волги. Как субъект федерации Москва граничит с Московской и Калужской 

областями. 

Москва — важный туристический центр России. Московский Кремль, Красная 

площадь, Новодевичий монастырь и Церковь Вознесения в Коломенском входят в список 

Всемирного наследия ЮНЕСКО. Она является важнейшим транспортным узлом. Город 

обслуживают 5 аэропортов, 9 железнодорожных вокзалов, 3 речных порта (имеется речное 

сообщение с морями бассейнов Атлантического и Северного Ледовитого океанов). С 1935 

года в Москве работает метрополитен. 

 

Гоголевский бульвар
2
 (до 1924 года — Пречистенский бульвар) — бульвар в 

Центральном административном округе города Москва, входит в Бульварное кольцо. 

Проходит от площади Пречистенские Ворота до площади Арбатские Ворота. 

Своё первоначальное название — Пречистенский — бульвар, как и площадь 

Пречистенские Ворота, от которой он отходит, и расположенная неподалёку улица 

Пречистенка, получил по церкви Пречистыя Богородицы Смоленской в Новодевичьем 

монастыре. В 1924 году, в период празднований 115-летия великого русского писателя Н. В. 

Гоголя, Пречистенский бульвар был переименован в Гоголевский. 

Бульвар проходит от площади Пречистенские Ворота до площади Арбатские Ворота. 

Нумерация ведётся от площади Пречистенские Ворота. С нечётной стороны на бульвар 

выходят Гагаринский переулок и Сивцев Вражек, с чётной стороны — Колымажный 

переулок. 

Бульвар является трёхступенчатым — его проезды и находящийся между ними 

собственно бульвар расположены на разных высотных уровнях. Так, внутренний, 

относительно кольца, проезд находится на верхней ступени, непосредственно бульвар — на 

средней, а внешний проезд — на нижней. Такой рельеф бульвара сформировался благодаря 

тому, что ручей Черторый (Черторой), который омывал наружный склон вала Белого города 

и протекал фактически на месте внешнего проезда бульвара, имел разные по высоте берега. 

 

 

 

 

 

 

                                                 
2
 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%B

A%D0%B8%D0%B9_%D0%B1%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80 

https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/d/dd/Ru-Moskva.ogg
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B0%D0%B9%D0%BB:Ru-Moskva.ogg
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0_%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D1%8B_%D1%81_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5%D0%BC_%D0%B1%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B5_500_%D1%82%D1%8B%D1%81%D1%8F%D1%87_%D1%87%D0%B5%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0_%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D1%8B_%D1%81_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5%D0%BC_%D0%B1%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B5_500_%D1%82%D1%8B%D1%81%D1%8F%D1%87_%D1%87%D0%B5%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B3%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B5%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BD%D1%8F%D0%B6%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%86%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B8%D0%BC%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/1728_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/1730_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A1%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%A1%D0%BE%D1%86%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A0%D0%B5%D1%81%D0%BF%D1%83%D0%B1%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D1%8E%D0%B7_%D0%A1%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D1%85_%D0%A1%D0%BE%D1%86%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D1%85_%D0%A0%D0%B5%D1%81%D0%BF%D1%83%D0%B1%D0%BB%D0%B8%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0-%D0%B3%D0%B5%D1%80%D0%BE%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BE%D1%80%D0%B3%D0%B0%D0%BD%D1%8B_%D0%B3%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%B2%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%82%D1%83%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%A1%D1%83%D0%B4_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%B4%D0%B8%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B0%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D1%85_%D0%BF%D1%80%D0%B5%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D1%82%D0%B2_%D0%B2_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D0%BE-%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%9A%D1%80%D0%B5%D0%BC%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8B%D1%80%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%8C_%D0%92%D0%BE%D0%B7%D0%BD%D0%B5%D1%81%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F_(%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%81%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%9D%D0%95%D0%A1%D0%9A%D0%9E
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%83%D0%B7%D0%B5%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B6%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%B2%D0%BE%D0%BA%D0%B7%D0%B0%D0%BB%D1%8B_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%82%D0%BB%D0%B0%D0%BD%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D0%B5%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%9B%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%82%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D0%B5%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/1935_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/1935_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%B2%D0%B0%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D1%82%D0%B0_(%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D1%8C_%D0%90%D1%80%D0%B1%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D1%82%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D1%8C_%D0%9F%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D1%82%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D1%8C_%D0%9F%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D1%82%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8B%D1%80%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8B%D1%80%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D0%BB%D1%8C,_%D0%9D%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D0%B0%D0%B9_%D0%92%D0%B0%D1%81%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D0%BB%D1%8C,_%D0%9D%D0%B8%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D0%B0%D0%B9_%D0%92%D0%B0%D1%81%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D1%80%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%83%D0%BB%D0%BE%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D0%B2%D1%86%D0%B5%D0%B2_%D0%92%D1%80%D0%B0%D0%B6%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D1%8B%D0%BC%D0%B0%D0%B6%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%83%D0%BB%D0%BE%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D1%8B%D0%BC%D0%B0%D0%B6%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%83%D0%BB%D0%BE%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%B5%D1%80%D1%82%D0%BE%D1%80%D1%8B%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B5%D0%BB%D1%8B%D0%B9_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4
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Местоположение объекта оценки – нежилое здание 

 
 

Бизнес-центр «Гоголевский бульвар 5с1»
3
 – это офисный центр класса А, 

расположенный в особняке, в престижном месте в центре столицы. Здание находится в 

Центральном административном округе Москвы, районе Арбат по адресу Гоголевский 

бульвар, дом 5, строение 1. 

Бизнес-центр располагается в хорошей транспортной и пешей доступности: путь до 

ближайшей станции метро «Кропоткинская» составит около 2 минут (140м). Имеется 

открытая уличная парковка. 

Бизнес-центр  «Гоголевский бульвар 5с1» представляет собой шикарное 

представительное трехэтажное здание старой Москвы общей площадью 1 784 м². Особняк 

был построен в 1917 году, не так давно была произведена реставрация фасада. 

В здании офисного центра помещения с качественной отделкой, оборудованные 

всеми необходимыми современными системами коммуникации и инженерными системами. 

В бизнес-центре установлена центральная система отопления, система приточно-вытяжной 

вентиляции и кондиционирования, функционируют устройства противопожарной системы. 

Инфраструктура района, в котором располагается БЦ «Гоголевский бульвар 5с1», 

богата заведениями общественного питания, магазинами. Поблизости есть имеются 

отделения банков. 

«Арбат 13» соответствует требованиям, предъявляемым европейскими стандартами к 

зданиям премиум-класса А, и предоставляет широкий спектр возможностей как для 

арендаторов, так и для клиентов компаний, арендующих помещения БЦ. 

 

11.2 Основные характеристики объектов оценки 

Объект оценки представляет собой офисное здание, расположенный на земельном 

участке с отдельно стоящей трансформаторной подстанцией. 

Описание объекта оценки составлено на основании  документов представленных в 

разделе 8 «Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта оценки», а так же на основании 

визуального осмотра и фотофиксации. 

 

Имущественные права на объекты оценки:  

Наименование объектов 

недвижимости 

Права на 

объект  

Правообладате

ль 

Документ, подтверждающий 

наличие права  

                                                 
3
 http://of.ru/bc/3765 
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Здание, назначение: нежилое здание, 

кадастровый номер: 

77:01:0001048:2371, общая площадь: 

18,5 кв.м., по адресу: : г. Москва, 

бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 2. 

Собственнос

ть 

ЗАО Парселль 

Пропертиз 

Менеджмент 

Выписка из Единого 

государственного реестра 

недвижимости о правах отдельного 

лица на имевшиеся (имеющиеся) у 

него объекты недвижимости №00-00-

4001/5169/2017-3529 от 30.03.2017 г.  

Здание, назначение: нежилое здание, 

кадастровый номер: 

77:01:0001048:1022, общая площадь: 

1784,3 кв.м., по адресу: : г. Москва, 

бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 1. 

Собственнос

ть 

ЗАО Парселль 

Пропертиз 

Менеджмент 

Выписка из Единого 

государственного реестра 

недвижимости о правах отдельного 

лица на имевшиеся (имеющиеся) у 

него объекты недвижимости №00-00-

4001/5169/2017-3529 от 30.03.2017 г.  
Право аренды на земельный участок, 

площадью 1485 кв. м, разрешенное 

использование: для реставрации и 

последующей эксплуатации 

административного здания, 

расположенный по адресу: г. 

Москва, Гоголевский бульвар. влад.5 

стр.1, кадастровый номер 

77:01:0001048:15. 

Аренда 

ЗАО Парселль 

Пропертиз 

Менеджмент 

Выписка из единого 

государственного реестра прав на 

недвижимое имущество и сделок с 

ним № 90-30128025 от 09.12.2016 г. 

 

Существующие ограничения (обременения) права: 

Наименование объектов недвижимости 
Существующие ограничения 

(обременения) права
4
 

Здание, назначение: нежилое здание, кадастровый номер: 

77:01:0001048:2371, общая площадь: 18,5 кв.м., по адресу: : г. Москва, 

бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 2. 

Ипотека, запрет на совершение 

регистрационных действий 

в отношении объекта недвижимости 

Здание, назначение: нежилое здание, кадастровый номер: 

77:01:0001048:1022, общая площадь: 1784,3 кв.м., по адресу: : г. Москва, 

бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 1. 

Ипотека, аренда, запрет на 

совершение регистрационных 

действий в отношении объекта 

недвижимости 

 

Оцениваемые права на объект оценки:  

Здание, назначение: нежилое здание, кадастровый номер: 77:01:0001048:2371, общая 

площадь: 18,5 кв.м., по адресу: : г. Москва, бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 2 -  право 

собственности. 

Здание, назначение: нежилое здание, кадастровый номер: 77:01:0001048:1022, общая 

площадь: 1784,3 кв.м., по адресу: : г. Москва, бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 1 - право 

собственности. 

 

Описание земельного участка.
5
 

Характеристика Значение 

Адрес  г. Москва, Гоголевский бульвар. влад.5 стр.1 

Кадастровый (условный) номер земельного участка 77:01:0001048:15 

Площадь оцениваемого земельного участка, кв.м. 1485 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 
Реставрации и последующей эксплуатации 

административного здания 

Фактическое использование 
Реставрации и последующей эксплуатации 

административного здания 

Наличие ограждения Есть 

Коммуникации 
Все коммуникации на участке (Водопровод, канализация, 

электроснабжение) 

Наличие ж/д ветки Нет 

Ограничение и обременения Ипотека, аренда 

                                                 
4
 Выписка из единого государственного реестра недвижимости о правах отдельного лица на имевшиеся 

(имеющиеся) у него объекты недвижимости № 00-00-4001/5169/2017-3529 от 30.03.2017 г. 
5
 Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним № 90-30128025 

от 09.12.2016 г. 
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Состояние участка Застроен – расположено нежилое здание  

Кадастровая стоимость земельного участка, руб. 213 425 180,10 

Удельный показатель кадастровой стоимости, руб. 

/кв.м. 
143 720,66 

Балансовая стоимость земельного участка, руб. Информация не предоставлена 

 

В соответствии с договором аренды земельного участка предоставляемого 

правообладателю зданий строений, сооружений, расположенных на земельном участке №М-

02-036544 от 30.12.2011 г. Департамент земельных ресурсов города Москвы предоставляет в 

пользование на условиях аренды земельный участок. Договор заключен сроком до 22 ноября 

2060 года. Срок аренды 49 лет. 

 

Описание нежилого здания.
6
 

Нежилое здание 
Характеристика Значение 

Адрес объекта оценки г. Москва, бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 1. 

Наименование объекта оценки Нежилое 

Назначение Нежилое 

Текущее использование По назначению 

Площадь объекта оценки, кв.м. 1784,3 

Год постройки 1917 

Этажность здания 3/1 

Материал стен Кирпич 

Наличие инженерных коммуникаций 
Водопровод, канализация, централизованное, отопление, 

электроснабжение, вентиляция 

Состояние помещений 

Среднее состояние ремонта, состояние хорошее. 

В 2000 году была завершена полная реконструкция комплекса 

усадьбы. Отделка интерьеров представительской части особняка 

выполнена в классическом стиле с применением 

высококачественных материалов. 

Историческая и культурная ценность Да 

Удобство доступа к зданию Свободный 

Благоустройство территории Не огороженная 

Места для парковки Стихийная 

Балансовая стоимость, руб. Информация не предоставлена 

Кадастровый номер 77:01:0001048:1022 

Кадастровая стоимость, руб. 504 175 662,09 

Дополнительная характеристика 
Объект культурного наследия регионального значения "Городская 

усадьба П.Ф. Секретарева" 

 

Описание нежилого здания.
7
 

Нежилое здание 

 
Характеристика Значение 

Адрес объекта оценки г. Москва, бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 2. 

Наименование объекта оценки Нежилое  

Назначение Нежилое 

Текущее использование Трансформаторная подстанция 

Площадь объекта оценки, кв.м. 18,5 

                                                 
6
 Описание нежилого здания приводится на основании информации  ФЕДЕРАЛЬНОЙ СЛУЖБЫ 

ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ - rosreestr.ru. и Выписка из единого 

государственного реестра недвижимости о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты 

недвижимости № 00-00-4001/5169/2017-3529 от 30.03.2017 г. 
7
 Описание нежилого здания приводится на основании информации  ФЕДЕРАЛЬНОЙ СЛУЖБЫ 

ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ - rosreestr.ru. и Выписка из единого 

государственного реестра недвижимости о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты 

недвижимости № 00-00-4001/5169/2017-3529 от 30.03.2017 г. 
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Этажность здания 1 

Состояние помещений Удовлетворительное 

Историческая и культурная ценность - 

Удобство доступа к зданию Свободный 

Благоустройство территории Не огороженная 

Места для парковки Стихийная 

Балансовая стоимость, руб. Информация не предоставлена 

Кадастровый номер 77:01:0001048:2371 

Кадастровая стоимость, руб. 3 616 012,59 

 

Учитывая месторасположение и остальные характеристики объекта оценки, Оценщик 

считает, что данные объекты имеют невысокий (средний) уровень ликвидности и спроса. 

 

Оценщиком не проведен осмотр объектов недвижимости, фотографии предоставлены 

Заказчиком. Результаты фотофиксации представлены в Приложении 2. 
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12 АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 
ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ  

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 

стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения 

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать 

его фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт 

(или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального 

строительства.  

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее 

прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники 

рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении 

рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора 

подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости 

при применении каждого подхода 

Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, 

проводится с учетом фактического использования других частей этого объекта. Анализ 

наиболее эффективного использования части реконструируемого или подлежащего 

реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного 

использования всего реконструируемого объекта недвижимости. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в 

аренду выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых 

договором аренды или проектом такого договора.
8
 

 Вариант наиболее эффективного использования оцениваемой недвижимости должен 

отвечать четырём критериям: 

 юридической допустимости; 

 физической осуществимости; 

 финансовой обеспеченности; 

 максимальной продуктивности. 

Юридическая допустимость. 

Оценщик рассматривает частные ограничения (наличие долгосрочных договоров 

аренды, ограничения, касающиеся некоторых направлений использования, 

конкретизирующие расположение зданий на земельном участке, их параметры, тип 

применяемых строительных материалов) нормы зонирования, строительные нормы и 

правила, нормативные акты по охране исторических зданий, а также экологическое 

законодательство. 

Физическая осуществимость. 

На предполагаемый вариант использования земли влияют следующие критерии 

физической осуществимости: размер, форма, район, дизайн, состояние грунта и подъездные 

пути к участку, а также риск стихийных бедствий (таких, как наводнение или 

землетрясение).  

В процессе анализа физической осуществимости эффективного варианта 

использования необходимо рассмотреть состояние зданий и сооружений для определения 

возможности его дальнейшей эксплуатации на новой основе. Если здание для обеспечения 

оптимального вида использования необходимо перепланировать, то следует рассчитать 

необходимые для этого затраты и сопоставить с итоговой доходностью. Как правило,  

затраты на реконструкцию объекта зависят от физического состояния и местоположения 

недвижимости. 

Финансовая обеспеченность. 

                                                 
8
 Федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости» (ФСО N 7) 
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Вариант считается финансово приемлемым, если он обеспечивает доход от 

эксплуатации, равный или превышающий объем эксплуатационных затрат, расходы на 

финансирование и требуемую схему возврата капитала. Таким образом, все виды 

использования, которые могут обеспечивать положительный доход, рассматриваются как 

выполнимые в финансовом отношении. 

Максимальная продуктивность. 

Максимальная продуктивность – это наибольшая стоимость земельного участка как 

такового независимо от того, является ли он свободным (фактически или условно) или 

застроенным. 

 

Анализ наиболее эффективного использования недвижимого имущества проводится по 

двум направлениям: 

- для свободного земельного участка; 

- для земельного участка с имеющимися улучшениями (с застройкой). 

12.1 Анализ земельного участка как свободного 
 

Наименование объекта оценки 

Право пользования земельным участком, назначение: земельные участки, предназначенные для реставрации и 

последующей эксплуатации административного здания,  кадастровый номер: 77:01:0001048:15, общая 

площадь: 1485 кв.м., по адресу: г. Москва, Гоголевский бульв., влад. 5, стр. 1. 

 

Земельный участок, право собственности, которого определяется, относится к землям 

населенных пунктов, разрешенное использование – земельные участки, для реставрации и 

последующей эксплуатации административного здания. 

При выборе варианта наиболее эффективного использования земельного участка 

учитывались следующие факторы: 

1) место расположения, окружение объекта оценки - в престижном месте в центре 

столицы. Земельный участок находится в Центральном административном округе 

Москвы.  

2) характер застройки окрестностей – в непосредственной близости находятся здания 

административного назначения, в некотором удалении находятся жилые дома, объекты 

коммерческой недвижимости; 

3) Подъездные пути – асфальтирования дорога хорошего качества, рядом 

расположена транспортная магистраль – Гоголевский бульвар; 

4) Коммуникации – все основные коммуникации в наличии; 

5) Деловая активность – высокая. 
 

Юридическая разрешенность 

В соответствии с Земельным кодеком РФ (ст. 7), земли должны использоваться 

согласно установленному для них целевому назначению. Правовой режим земель 

определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного 

использования в соответствии с зонированием территорий. Категория земельного участка, на 

котором расположен оцениваемый объект, – земли населенных пунктов. 

Разрешенное использование -  для реставрации и последующей эксплуатации 

административного здания которое является объектом культурного наследия регионального 

значения "Городская усадьба П.Ф. Секретарева". Данное ограничение подразумевает, что 

земельный участок возможно использовать только для эксплуатации здания офисного 

назначения. 

 

Физическая возможность 

Рельеф участка ровный, форма правильная многоугольная. Расположение, 

благоустройство и физические характеристики территории, форма и топография земельного 

участка, возможность подъездов к району расположения объекта недвижимости позволяют 
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определить возможный вариант использования в качестве земельного участка для 

размещения объектов офисного назначения 
 

Финансовая целесообразность и максимальная продуктивность 

Земельный участок под объектом оценки расположен в ЦАО города Москвы, в районе 

Хомовники, в непосредственной близости от станции метро "Кропоткинская", на первой 

линии домов Гоголевского бульвара, что говорит о высокой коммерческой 

привлекательности объекта. Местоположение характеризуется высоким пешеходным и 

автомобильным трафиком. С точки зрения финансовой целесообразности на земельном 

участке следует возвести административное здание. С точки зрения максимальной 

продуктивности, такой вид использования является выгодным. 
 

Вывод 

Оценщик проанализировал существующее использование земельного участка в 

районе расположения объекта оценки и установил, что наиболее востребованным вариантом 

использования является застройка зданием офисного назначения. Данный вариант 

использования физически возможен, финансово осуществим и максимально эффективен. 

Таким образом, наиболее эффективным использованием земельного участка как условно 

незастроенного является его текущее использование. 

12.2 Анализ земельного участка с имеющейся застройкой 
Наименование объекта оценки 

Здание, назначение: нежилое здание, кадастровый номер: 77:01:0001048:2371, общая площадь: 18,5 кв.м., по 

адресу: : г. Москва, бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 2. 

 

Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта 

недвижимости как земельного участка с уже имеющимися улучшениями. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки производился в 

следующем порядке: 

 1) Находились возможные варианты функционального использования собственности, 

которые могут обеспечить его владельцу  максимальный уровень прибыли. 

 2) Проверялось соответствие рассматриваемых вариантов использования следующим 

критериям: 

- быть законодательно разрешенным; 

- быть физически осуществимым; 

- быть финансово целесообразным; 

- иметь максимальную продуктивность 

В соответствии с вышесказанным произведем анализ наиболее эффективного 

использования для оцениваемых объектов. 

  

При выборе варианта наиболее эффективного использования оцениваемых объектов 

недвижимости учитывались следующие факторы: 

1) место расположения, окружение объекта оценки – в престижном месте в центре 

столицы. Здание находится в Центральном административном округе Москвы.  

2) характер застройки окрестностей – в непосредственной близости находятся здания 

административного назначения, в некотором удалении находятся жилые дома, 

объекты коммерческой недвижимости; 

3) Подъездные пути – асфальтирования дорога хорошего качества, рядом расположена 

транспортная магистраль – Гоголевский бульвар; 

1) Коммуникации – все основные коммуникации в наличии; 

2) Назначение здания – нежилое; 

3) Состояние оцениваемого объекта недвижимости – состояние удовлетворительное.  
 

Физически осуществимое использование. 
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На основании визуального осмотра, а так же учитывая конструктивные особенности 

оцениваемого здания можно сделать вывод, о том, что физически осуществимое 

использование объекта оценки – трансформаторная подстанция. 

 

Законодательно разрешенное использование. 

В настоящее время, данное физически осуществимое использование объекта оценки, 

не нарушает никакие имеющиеся законодательные ограничения.  

Финансовая целесообразность 

Данное физически осуществимое использование объекта оценки не приносит 

прибыль. 

 

Таким образом, наиболее эффективным использованием объекта оценки является 

использование в качестве трансформаторной подстанции. 

 
Наименование объекта оценки 

Здание, назначение: нежилое здание, кадастровый номер: 77:01:0001048:1022, общая площадь: 1784,3 кв.м., по 

адресу: : г. Москва, бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 1. 

 

Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта 

недвижимости как земельного участка с уже имеющимися улучшениями. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки производился в 

следующем порядке: 

 1) Находились возможные варианты функционального использования собственности, 

которые могут обеспечить его владельцу  максимальный уровень прибыли. 

 2) Проверялось соответствие рассматриваемых вариантов использования следующим 

критериям: 

- быть законодательно разрешенным; 

- быть физически осуществимым; 

- быть финансово целесообразным; 

- иметь максимальную продуктивность 

В соответствии с вышесказанным произведем анализ наиболее эффективного 

использования для оцениваемых объектов. 

  

При выборе варианта наиболее эффективного использования оцениваемых объектов 

недвижимости учитывались следующие факторы: 

1) место расположения, окружение объекта оценки – в престижном месте в центре 

столицы. Здание находится в Центральном административном округе Москвы.  

2) характер застройки окрестностей – в непосредственной близости находятся здания 

административного назначения, в некотором удалении находятся объекты 

коммерческой недвижимости; 

3) Подъездные пути – асфальтирования дорога хорошего качества, рядом 

расположена транспортная магистраль – Гоголевский бульвар; 

4) Коммуникации – все основные коммуникации в наличии; 

5) Назначение здания – нежилое; 

6) Состояние оцениваемого объекта недвижимости – состояние хорошее.  
 

Физически осуществимое использование. 

На основании визуального осмотра, а так же учитывая конструктивные особенности 

оцениваемого здания можно сделать вывод, о том, что физически осуществимое 

использование объекта оценки – административное офисное здание. 

 

Законодательно разрешенное использование. 

В настоящее время, данное физически осуществимое использование объекта оценки, 

не нарушает никакие имеющиеся законодательные ограничения.  
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Финансовая целесообразность 

Данное физически осуществимое использование объекта оценки может приносить 

прибыль. 

 

Таким образом, наиболее эффективным использованием объекта оценки является 

использование в качестве административного офисного здания. 
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13 АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ 
ЗНАЧЕНИЙ ИЛИ ДИАПОЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ 

ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

13.1 Анализ общей политической и социально-экономической 
обстановки.  

Итоги социально-экономического развития регионов в I квартале 2017 г.
9
 

 

По предварительной оценке Росстата, в первом квартале 2017 года рост ВВП составил 

0,5%. Это самая лучшая квартальная динамика с 2014 года. Увеличение ВВП произошло на 

фоне роста промышленного производства и сельского хозяйства. Снизились темпы падения 

оборота розничной торговли и строительной отрасли. Однако позитивные тенденции пока не 

приобрели стабильный характер. 

На региональном уровне динамика макроэкономических показателей по-прежнему 

остается неоднородной. В целях оценки региональных тенденций экономического развития 

эксперты Рейтингового агентства «РИА Рейтинг» провели анализ социально-экономического 

развития в регионах РФ за 1 квартал 2017 года. 

В большинстве регионов выросло промышленное производство, однако в целом по 

РФ прирост был незначительный. 

 

 
 

В 1 квартале 2017 года в целом по РФ промышленное производство продемонстрировало 

небольшой рост в размере 0,1%. Позитивное влияние на общую динамику промышленного 

производства оказал рост в сфере добычи полезных ископаемых (+1,2%) и в сфере обеспечения 

электрической энергией, газом и паром; кондиционирования воздуха (+1,3%). При этом падение 

наблюдалось в обрабатывающих производствах (-0,8%) и в сфере «водоснабжение; 

водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации 

загрязнений» (-5,1%). 

На региональном уровне промышленное производство выросло в большинстве субъектов 

РФ. По итогам 1 квартала 2017 года рост произошел в 69 регионах. По сравнению с 

аналогичным периодом прошлого года число таких регионов увеличилось на 18. При этом 

следует отметить, что среди регионов, которые показали наиболее существенный рост в 

промышленном секторе, преобладают субъекты РФ, имеющие невысокие абсолютные объемы 

производства. 

                                                 
9
 http://riarating.ru/regions/20170614/630065184.html 
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Лидером по росту промышленного производства в 1 квартале 2017 года стала Республика 

Алтай (+52,5%). В основе такого существенного роста лежит увеличение производства 

электроэнергии в 2 раза. Это произошло благодаря работе введенных ранее в строй новых 

солнечных электростанций. На втором месте по темпам роста промышленного производства 

находится Республика Тыва. По итогам января-марта 2017 года промышленное производство в 

Республике выросло на 34,9%. Здесь существенный рост произошел как в обрабатывающем 

секторе, так и в добыче полезных ископаемых. Третью позицию по росту промышленного 

производства занимает Еврейская автономная область (+32,4%). Такая позитивная динамика 

была обусловлена значительным увеличением добычи полезных ископаемых (+839,2%). Прежде 

всего, это связано с началом отгрузки готовой продукции Кимкано-Сутарским ГОКом. 

Падение промышленного производства в 1 квартале 2017 года, по данным Росстата, 

отмечается лишь в 15 субъектах РФ. В одном регионе - в Вологодской области промышленное 

производство осталось на прежнем уровне. Наиболее существенный спад произошел в 

Республике Бурятия. Здесь промышленное производство сократилось на 39,6%. В Республике 

существенно снизилось производство в обрабатывающей сфере (-46,6%) – это самое 

значительное падение из всех регионов РФ. На такой результат повлияло сокращение 

производства Улан-Удэнского авиастроительного завода.  

Далее по темпам падения промышленного производства находится г. Москва (-16,2%), 

которая является лидером по абсолютному объему отгруженной продукции. В столице 

существенно сократилось производство в обрабатывающем секторе – на 22,4%. Негативное 

влияние на индекс промышленного производства в обрабатывающей сфере Москвы оказало 

падение производства кокса и нефтепродуктов (-58,2%), что объясняется остановкой на ремонт 

Московского НПЗ. У остальных регионов падение индекса промышленного производства в 1 

квартале 2017 года не превысило 15%. 

По-прежнему не может выйти на стабильную позитивную динамику обрабатывающая 

промышленность. В первом квартале 2017 года по России в целом в отрасли отмечается 

 падение на уровне 0,8%. Причем на протяжении трех месяцев отмечается колебание индекса 

производства: в январе - рост, в феврале - падение, в марте - снова рост. 

Среди регионов лидерами по росту обрабатывающих производств стали г. Севастополь, 

Республика Дагестан и Чукотский автономный округ. В этих субъектах РФ в 1 квартале 2017 

года прирост в сфере обрабатывающих производств был более 35%. В частности, в г. 

Севастополь возросло производство пищевых продуктов – на 30,6%, компьютеров, электронных 

и оптических изделий – на 97,5%, резиновых и пластмассовых изделий – на 16,1%. 

В Республике Дагестан высоких результатов в обрабатывающей сфере удалось достичь 

благодаря росту производства готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования – 

в 23,1 раза (ОАО «Дагдизель»), производства кокса и нефтепродуктов – в 2,4 раза (ЗАО 

«Каспий-1»), производства прочих транспортных средств и оборудования – в 1,8 раз (ОАО 

«Авиаагрегат», ОАО «Концерн КЭМЗ»).  

Всего же в 63 регионах производство в сфере обработки выросло. Для сравнения, за 

аналогичный период прошлого года рост обрабатывающих производств был отмечен лишь в 43 

регионах. 

Строительная отрасль вновь продемонстрировала падение, сокращение объема 

строительных работ наблюдалось в 47 субъектах РФ. 
В 1 квартале 2017 года продолжилось падение в строительной отрасли, однако темпы 

снижения замедлились. По итогам января-марта объем работ, выполненных по виду 

деятельности «Строительство» по стране в целом снизился на 4,3%, что, немного меньше, чем за 

аналогичный период 2016 года, когда этот показатель сократился на 4,6%. Рост был 

зафиксирован только в 38 субъектах РФ. Лидерами по темпам роста работ в строительстве по 

итогам 1 квартала 2017 года стали Республика Крым, Вологодская область и Чукотский 

автономный округ. Также более чем на 50% объем работ в строительстве вырос в Еврейской 

автономной области, Амурской области, Чеченской Республике и в Республике Ингушетия. 

Однако большинство из лидеров по темпам роста имеют довольно низкий абсолютный 

показатель объема работ в строительстве.  
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Темпы падения оборота розничной торговли сократились. 
В начале 2017 года продолжилось падение в сфере розничной торговли. Оборот 

розничной торговли сокращался все три месяца, и по итогам первого квартала 2017 года 

падение показателя составило 1,8%. Однако, по сравнению с аналогичным периодом прошлого 

года, темпы падения существенно снизились: по итогам первого квартала 2016 года падение 

оборота розничной торговли было на уровне 5,0%. 

В первом квартале 2017 года оборот розничной торговли увеличился в 21 субъекте РФ. 

При этом лишь в пяти из них рост был более 3%. Наиболее существенно оборот розничной 

торговли увеличился в Омской области, где показатель вырос на 10,2%.  

Самое резкое падение розничной торговли произошло в Республике Адыгея и в 

Челябинской области - в этих регионах сокращение показателя составило 10,6%. 

Одновременно с ростом номинальных заработных плат выросли и реальные 

денежные доходы населения. 
По итогам января-февраля 2017 года в РФ отмечается рост реальных денежных доходов 

населения. В целом по РФ показатель вырос на 1,2%. При этом по итогам аналогичного периода 

прошлого года было падение на уровне 5,0%. 

По данным Росстата, реальные денежные доходы населения в январе-феврале 2017 года 

выросли в 41 субъекте РФ. Из них наиболее существенный рост зафиксирован в Республике 

Крым (+10,5%).  

В 4 регионах реальные доходы не изменились, в 40 субъектах произошло падение. 

Наиболее существенно показатель снизился в Камчатском крае и в Республике Бурятия. Здесь 

падение реальных денежных доходов составило более 10%. 

Росту реальных денежных доходов способствовало повышение номинальных заработных 

плат. По итогам января-февраля 2017 года в РФ рост номинальных заработных составил 5,8%. 

Заработная плата выросла во всех регионах страны, кроме Московской области (падение на 

5,3%) и Республики Ингушетия (осталась на прежнем уровне). Наибольший прирост (более 

10%) отмечается в г. Севастополь, Республике Крым, Пензенской области и в г. Санкт-

Петербург. 

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг в среднем за январь-

февраль 2017 года по России увеличилась на 6,3% и составила 14 401 рубль.  

Отношение денежных доходов населения к стоимости фиксированного набора 

потребительских товаров и услуг по итогам января-февраля 2017 года по РФ составило 1,85, что 

немного ниже, чем за аналогичный период предыдущего года (1,86). По сравнению с январем-

февралем 2016 года рост соотношения денежных доходов и стоимости набора потребительских 

товаров и услуг произошел в 39 регионах, в 46 субъектах РФ этот показатель сократился. 

Лидерами по отношению денежных доходов к стоимости фиксированного набора 

товаров и услуг стали Ненецкий автономный округ, Ямало-Ненецкий автономный округ и 

Сахалинская область. Всего же у 10 регионов показатель превышает 2,00. По сравнению с 

аналогичным периодом прошлого года их число сократилось на один. 

Число регионов с относительно невысоким уровнем доходов, напротив, несколько 

увеличилось. В январе-феврале 2017 года денежные доходы превышали стоимость набора 

потребительских товаров и услуг менее чем в 1,5 раза в 30 регионах РФ, что на 2 региона 

больше, чем по итогам января-февраля 2016 года.  

Уровень безработицы в первом квартале 2017 года в целом по стране снизился. 
По итогам первого квартала 2017 года отмечается снижение уровня безработицы. За 

январь-март 2017 года он составил 5,6%, в то время как за аналогичный период 2016 года 

показатель был на уровне 5,9%. 

Сокращение уровня безработицы в первом квартале 2017 года произошло в 52 регионах, 

в 10 регионах показатель не изменился, а в 23 субъектах РФ уровень безработицы вырос. 

Наиболее существенно безработица снизилась в Вологодской области – на 4,3 

процентных пункта до 4,6%. На 2 и более процентных пункта безработица сократилась в 

Республике Ингушетия, Республике Калмыкия, Ненецком автономном округе, Чеченской 

Республике и в Новосибирской области. 
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Наиболее существенно безработица в первом квартале 2017 года выросла в Республике 

Тыва – на 4,8 процентных пункта. В Карачаево-Черкесской Республике уровень безработицы 

вырос на 3,5 процентных пункта, в Курганской области на 2,7 процентных пункта. В остальных 

регионах рост безработицы не превысил 2 процентных пункта. 

Наиболее высокая безработица в Республике Ингушетия, Республике Тыва, Карачаево-

Черкесской Республике и в Республике Алтай, здесь показатель превышает 15%.  

У шести субъектов РФ по итогам 1 квартала 2017 года произошел рост по четырем 

ключевым макроэкономическим показателям. 
Проведенный анализ позволил выделить группы регионов, имеющих отрицательную и 

положительную динамику по основным показателям по итогам 1 квартала 2017 года. Во 

внимание принимался индекс промышленного производства, прирост объема работ, 

выполненных по виду деятельности «Строительство», прирост оборота розничной торговли и 

динамика реальных денежных доходов.  

По всем перечисленным показателям рост произошел в шести регионах: в Белгородской 

области, Псковской области, Краснодарском крае, г. Севастополь, Республике Дагестан и в 

Кемеровской области. 

Отрицательную динамику по всем ключевым социально-экономическим показателям 

продемонстрировали три субъекта РФ – Республика Коми, Ненецкий автономный округ и 

Республика Бурятия.  

Результаты первого квартала 2017 года в российской экономике подтверждают 

тенденцию к стабилизации основных макроэкономических показателей. Эксперты Рейтингового 

агентства «РИА Рейтинг» полагают, что в дальнейшем эта тенденция сохранится, а в некоторых 

отраслях можно ожидать и улучшения ситуации, в частности, в промышленном секторе, в сфере 

розничной торговли. 

Соответственно, можно ожидать и позитивных тенденций в экономике отдельных 

регионов. На фоне увеличения стоимости сырьевых товаров, а также улучшения 

внешнеторговых показателей, возможен рост в некоторых экспортно-ориентированных и 

добывающих регионов. Помимо этого, не исключено улучшение ситуации в субъектах РФ, в 

которых развито автомобилестроение - за счет факторов низкой базы и импортозамещения. 

13.2 О социально-экономическом положении в г. Москве на 1 
ноября 2017 года. 10 

Оценка численности постоянного населения на 1 октября 2017 года составила 12458,3 

тыс. человек и увеличилась за январь-сентябрь 2017 на 77,6 тыс. человек. Численность 

родившихся в январе - сентябре 2017 года составила 100833 человек и по сравнению с январём - 

сентябрём 2016 года уменьшилась на 7,8%. Миграционный прирост в январе-сентябре 2017 года 

– 65 532 человек. Численность рабочей силы в июле - сентябре 2017 года по итогам 

обследования рабочей силы составила 7148,8 тыс. человек, в их числе 7055,5 тыс. человек, или 

98,7% экономически активного населения были заняты в экономике и 93,3 тыс. чел. (1,3%) не 

имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией Международной 

Организации Труда они классифицируются как безработные). В течение октября 2017 года 

признано безработными 6,1 тыс. человек (их численность уменьшилась по сравнению с 

аналогичным периодом прошлого года на 0,2 тыс., или на 3 процента). Численность 

трудоустроенных безработных в октябре 2017 года уменьшилась по сравнению с аналогичным 

периодом прошлого года на 1,3 тыс. и составила 2,8 тыс. человек. На конец октября 2017 года 

уровень регистрируемой безработицы составил 0,4% от численности рабочей силы. Индекс 

производства по видам деятельности «добыча полезных ископаемых», «обрабатывающие 

производства», «производство и распределение электроэнергии, газа и воды» в октябре 2017 

года составил 100,5% к октябрю 2016 года. Отмечается положительная динамика роста индекса: 

в феврале 2017 г. составлял 67,4%, в марте 2017 г. – 72,5%, апреле - 84,3%, мае – 92,5%, июле – 

94,6%, августе – 101,7% Индекс потребительских цен в октябре 2017 года составил – 100,3%. На 

                                                 
10

http://mtuf.ru/files/documents/dep_econom_def/socsituation/soc_situation_01nov2017.pdf 
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продукты питания индекс составил – 100,3%, на непродовольственные товары -100,4%, на 

услуги – 100,1%. За 10 месяцев 2017 г. индекс потребительских цен – 103,1% (за 10 месяцев 

2016 г. – 105,2%.) В октябре 2017 г. прожиточный минимум, рассчитанный в соответствии с 

Решением Московской трехсторонней комиссии по регулированию социально-трудовых 

отношений от 18.02.99 г., на основе одобренной сторонами потребительской корзины, составил 

у трудоспособного населения – 20 839 руб. 73 коп. Величина прожиточного минимума в расчёте 

на душу населения за 2-й квартал 2017 года, установленная постановлением Правительства 

Москвы от 12.09.2017 г. № 663-ПП, составила – 16 426 рубля, для трудоспособного населения – 

18 742 рублей. В соответствии с Разделом 3 Московского трёхстороннего соглашения на 2016-

2018 годы между Правительством Москвы, московскими объединениями профсоюзов и 

московскими объединениями работодателей размер минимальной заработной платы в городе 

Москве с 1 октября 2017 г. - 18 742 рублей. Средняя номинальная заработная плата, начисленная 

за сентябрь 2017 года в крупных, средних и малых организациях (с учетом досчета до полного 

круга организаций) составила 69 522 рубля и увеличилась по сравнению с сентябрем 2016 года 

на 9,3%. Реальная заработная плата, рассчитанная с учетом индекса потребительских цен, в 

сентябре 2017 года составила 105,2% к уровню сентября 2016 года. За январь-август 2017 года 

количество убыточных организаций составило 1526 или 28,9% к общему числу организаций. 

Сумма убытка составила 339811,1 млн. рублей.  

Кредиторская задолженность на 1 сентября 2017 года составила 15980,5 млрд. рублей, из 

неё на просроченную задолженность приходилось 1161,7 млрд. рублей или 7,4% (на 1 сентября 

2016 года – 6,4%, на 1 августа 2017 года – 7,4%). Задолженность организаций по полученным 

кредитам и займам на конец августа 2017 года составила 19773,4 млрд. рублей, в том числе 

просроченная задолженность –16,6 млрд. рублей или 0,1% от объема задолженности по 

полученным кредитам и займам (на 1 сентября 2016 года – 0,1%, на 1 августа 2017 года – 0,1%). 

Дебиторская задолженность на 1 сентября 2017 года составила 13766,2 млрд. рублей, из неё 

просроченная – 865,3 млрд. рублей или 6,3% от общего объема дебиторской задолженности (на 

1 сентября 2016 года – 5,3%, на 1 августа 2017 года – 6,7%). По данным организаций, 

сообщивших сведения о задолженности по заработной плате по кругу наблюдаемых видов 

экономической деятельности на 1 ноября 2017 года, суммарная задолженность составила 94,1 

млн. рублей и уменьшилась по сравнению с 1 ноября 2016 года на 54 %, по сравнению с 1 

октября 2017 года задолженность уменьшилась на 14 %. 

Объекты оценки относится к сегменту рынка офисно-торговой недвижимости. 

13.3 Основные тенденции рынка офисно- торговой недвижимости г. 
Москва11 

Предложение 

 
                                                 
11

 http://www.konti.ru/userfiles/files/obzor_nedv_2017_2q.pdf 
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Спрос 

«II квартал 2017 г. продолжил тренд I квартала, когда объем сделок с офисной 

недвижимостью Москвы оказался значительно меньше аналогичных показателей за прошлые 

периоды. по итогам Увеличились сроки экспозиции офисных объектов, и мы наблюдаем 

возвращение на рынок практики заключения с консультантами эксклюзивных договоров на 

сдачу объекта в аренду, которые предлагают собственники тех объектов, где долгое время не 

могут найти арендатора. Несмотря на то, что крупнейшие сделки за отчетный период 

принадлежат компаниям из банковского сектора и сек-тора розничной торговли, наибольший 

…Ухудшающаяся с каждым месяцем транспортная ситуация в центре города и наличие выбора 

свободных площадей в качественных офисных зданиях за пределами садового кольца 

увеличили спрос на помещения, располагающиеся в районе третьего транспортного кольца. 

доля сделок новой аренды в данном районе по итогам I полугодия 2017 г. составила более 40%. 

также отмечается рост доли сделок новой аренды в офисных центрах, расположенных в районе 

между ТТК и МКАД. Смещение спроса в районы между третьим транспортным кольцом и 

МКАД отмечается и по поступающим запросам от потенциальных арендаторов, которые чаще 

всего ищут офисы в северо-западном деловом районе Москвы. …в I полугодии 2017 г. по 

сравнению с аналогичным периодом 2016 г. отмечается рост количества сделок с офисными 

блоками площадью до 500 м² . доля таких небольших сделок в общем количестве по итогам 

первых шести месяцев составила 39%, увеличившись на 9 п. п. по сравнению с аналогичным 

периодом 2016 г. В течение I полугодия 2017 г. ожидалось, что крупные холдинги, 

объединяющие несколько аффилированных компаний, будут консолидировать и 

оптимизировать свои офисные площади. однако, актив-но анализируя рынок офисной 

недвижимости Москвы в течение первых шести месяцев 2017 г., большинство компаний, 

которые планировали подобную консолидацию, отказались от этой идеи. таким образом, на 

рынке не было заключено крупных сделок с офисными блоками площадью более 20 000–30 000 

м², которые могли бы оказать значительное влияние на показатели общего объема сделок и 

чистого поглощения.» 
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Арендные ставки 
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Тенденции и прогнозы  
В основном девелоперы анонсировали строительство МФК с малыми долями офисной 

недвижимости. В результате ожидается рекордное снижение объема ввода офисов в 2018-2019 

гг. …При условии стабилизации рынка, восстановление темпов строительства и рост количества 

анонсируемых объектов начнется не ранее 2018 г. В динамике спроса будет наблюдаться 

умеренный рост в пределах 10%. Принимая во внимание стабилизацию ключевых показателей 

рынка, а также замедление темпов прироста нового предложения мы видим потенциал для 

небольшого роста ставок в классах А и В+ к концу текущего года, однако увеличение не 

превысит в среднем по рынку 5%, а более выраженный рост будет внутри наиболее развитых 

субрынков».  
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До конца 2017 г. будут введены в эксплуатацию офисные центры, ввод которых был 

намечен на I полугодие 2017 г., а также ранее запланированные к вводу во II полугодии 

объекты. однако совокупный годовой объем нового предложения не превысит 250 тыс. м², что 

является новым «анти-рекордом». 

 

Средние запрашиваемые ставки аренды на качественные офисные площади Москвы до 

конца года стабилизируются, и возможные колебания будут составлять 2–3% по сравнению с 

уровнем показателя конца I полугодия 2017 г. 

 В целом, до конца года мы не ожидаем значительных изменений на офисном рынке, и 

окончание года будет аналогично его началу с точки зрения основных показателей и тенденций. 

 

Коммерческая недвижимость на рынке подразделяется на два класса в зависимости от ее 

назначения: 

1. специализированная недвижимость – это недвижимость, которая обычно 

продается как часть использующего ее бизнеса. 

2. неспециализированная недвижимость – недвижимость, которая включает в себя 

здания обычного типа, такие как магазины, офисы, склады, и которые на рынке продаются, 

покупаются или сдаются в аренду. 

Наиболее весомую долю в г. Москва занимает рынок неспециализированной 

коммерческой недвижимости.  

Объект оценки относятся к классу неспециализированной недвижимости. 

В зависимости от степени представленности объектов рынок недвижимости можно 

разделить на следующие сегменты: 

1. уникальные объекты; 

2. редкие объекты; 

3. широко распространенные объекты. 

Объект оценки относятся к широко распространенным объектам. 
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Обзор рынка коммерческой недвижимости г. Москва 

Анализ рынка предложений о продаже недвижимости торгово-офисного назначения 

 

№ 

п/п 
Описание 

Местополо

жение 
Источник 

Дата 

публикации 

Цена 

предложения 

с НДС, руб. 

Площадь 

ОКС, кв. м 

Площадь 

земельного 

участка, кв. 

м 

Цена 

предложения 

с НДС, 

1 

Особняк в центре Москвы с собственной парковкой!!!  Особняк 

расположен в Центральном Административном округе г. Москвы, 

в муниципальном районе "Хамовники". Представляет собой 

отдельно стоящее 3-х этажное здание класса "В" на первой линии 

домов с подвалом и мансардой, построенный в XХ в., общей 

площадью 469,2 кв. м, расположенный на земельном участке 

площадью 553 кв. м. Удачное расположение особняка, позволяет 

добраться из любой точки Москвы не более чем за один час. В 

непосредственной близости находятся Садовое кольцо, 

Смоленский бульвар, Плющиха и улица Бурденко. До ближайшего 

метро 10 - 12 минут пешком "Смоленская" и "Парк Культуры". 

Ближайшее окружение особняка Счетная палата РФ, МИД, 

Посольства, административные здания, жилые дома, банки, 

магазины и многое другое. Отделка внутренних помещений 

выполнена из качественных материалов: полы - ковролин, 

напольная плитка; потолки гипсокартонные-резные; окна - 

пластиковые стеклопакеты; стены - покраска. Объект оснащен 

основными инженерными коммуникациями (центральные 

отопление, водопровод и канализация), кондиционированием 

(сплит-системы), электроснабжением (108 кВт) и пожарной 

сигнализацией. Не является памятником архитектуры. 

Г. Москва, 

3-й 

Неопалимо

вский пер., 

8 

https://www.avi

to.ru/moskva/k

ommercheskay

a_nedvizhimost

/ofisnoe_pomes

chenie_469_m_

1205620131 

Октября, 

2017 г. 
250 000 000,00 469,00 553 533 049,04 

2 

Предлагается к продаже административное 3х-этажное здание с 

ремонтом в нескольких минутах ходьбы от метро Смоленская с 

земельным участком 3 сотки. В настоящее время сдается под 

офисы в аренду.  

г.   Москва, 

Смоленски

й б-р, 24с2 

https://ww

w.avito.ru/

moskva/ko

mmerchesk

aya_nedviz

himost/svo

bodnogo_n

aznacheniy

a_676_m_1

009052407 

Декабрь, 

2017 г. 
115 000 000,00 676,00 - 170 118,34 

3 
Это объявление размещено текущим собственником актива. Офис 

в особняке графов Шереметевых, расположен в историческом 

Г. Москва, 

Большой 

https://www.avi

to.ru/moskva/k

Декабрь, 

2017 г. 
490 000 000,00 1 498,00 - 327 102,80 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtosalon_9000_kv.m._na_1-oy_linii_1024933257
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtosalon_9000_kv.m._na_1-oy_linii_1024933257
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtosalon_9000_kv.m._na_1-oy_linii_1024933257
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtosalon_9000_kv.m._na_1-oy_linii_1024933257
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtosalon_9000_kv.m._na_1-oy_linii_1024933257
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtosalon_9000_kv.m._na_1-oy_linii_1024933257
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtosalon_9000_kv.m._na_1-oy_linii_1024933257
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtosalon_9000_kv.m._na_1-oy_linii_1024933257
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtosalon_9000_kv.m._na_1-oy_linii_1024933257
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/dilerskiy_avtosalon_9000_kv.m._na_1-oy_linii_1024933257
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сердце столицы на Бол. Левшинском пер., площадь - 1497.9 кв.м. 3 

наземных этажа + мансарда с антресолью + открытая терраса на 

крыше с видом на МИД и храм Христа + функциональный 

подземный этаж. Есть своя парковка на 6-8 м/м. В здании: 

стильная отделка в стиле лофт, функциональная планировка, 

современная инженерия, 2 лестничных пролета, лифт, несколько 

отдельных входов с улицы и с парковки. Готовы оперативно 

организовать просмотр. Подробности по телефону. 

Левшински

й 1/11 

ommercheskay

a_nedvizhimost

/ofis_1498_m_

1137939957 

4 

Продажа здания особняка-объекта культурного наследия 

площадью 1500 м² в районе Золотой Мили с дизайнерской 

отделкой от собственника. В 200 метрах от Садового Кольца и 

всего 7 минутах от метро Смоленская. Отопление, водоснабжение, 

канализация, кондиционирования, пожарный водопровод, интернет 

и охрана 24/7. Особняк реконструирован и на 100% готов к въезду 

компании, что сэкономит Вам время, средства на отделку и делает 

здание абсолютно функциональным для любых бизнес-процессов. 

Прекрасный 3-х этажный особняк на Садовом кольце, в центре 

Хамовников является важным объектом культурного наследия 

регионального значения. Экстерьер нижнего этажа выполнен в 

модерне, а интерьеры сочетают новизну стилей hi-tech и лофт — 

идеально подойдет для размещения собственного 

презентабельного офиса, посольства или другого 

многофункционального помещения! Земельный участок при 

объекте находится аренде до 2062 года. Планировка здания 

смешанная, имеется 3 раздельных входа. Рядом располагаются 

ЦПКиО, храм Христа Спасителя и Воробевы горы. 

г. Москва, 

Левшински

й Б. пер, д.3 

https://www.avi

to.ru/moskva/k

ommercheskay

a_nedvizhimost

/prodazha_pl._1

500_m2_pod_o

fis_bank_raboc

hee_107081242

0 

Декабрь, 

2017 г. 
490 000 000,00 1 500,00 - 326 666,67 

5 

Продается представительский офис с двумя отдельными входами, 

площадь 811,9 кв.м. Расположен на 2-х уровнях: цокольный этаж 

242,8 кв.м., 1-й этаж 147,2 и 421,9 кв.м. Выполнена 

высококачественная отделка, выделена VIP зона, три зала для 

мероприятий, санузлы, душевая, кухня, балкон. Кабинетная 

планировка. Потолки: 1-й этаж 3,9 метра, цоколь - 2,8. 

Центральные коммуникации. Клубный дом, в доме был 

капительный ремонт, железобетонные перекрытия. Телефония, 

интернет, вентиляция. Стоимость продажи 210 000 000 руб. Форма 

сделки обсуждается индивидуально. 

г. Москва, 

Староконю

шенный 

переулок, 

10/10с1 

https://www.avi

to.ru/moskva/k

ommercheskay

a_nedvizhimost

/ofis_812_m_1

157023664 

Декабрь, 

2017 г. 
210 000 000,00 812,00 - 258 620,69 

6 

Продается трехэтажный особняк класса А. Ближайшее метро - 

"Парк Культуры". Общая площадь - 987 кв.м. Год постройки 1917г. 

Реконструкция в 2008г. Последний косметический ремонт 

внутренних помещений - 2015г. Вторая линия домов. Два входа: 

центральный и служебный. Смешанная планировка, мебель. 

Просторные переговорные комнаты с современным 

оборудованием. Комфортная зона ресепшн и ожидания для 

посетителей.  Высота потолков - 4м. Центральное отопление. 

Кондиционирование. Пожарная сигнализация. Система контроля 

 Г.Москва, 

Тимура 

Фрунзе, 

д.11 

https://www.avi

to.ru/moskva/k

ommercheskay

a_nedvizhimost

/prodam_ofisno

e_pomeschenie

_987_m_11883

79129 

Декабрь, 

2017 г. 
750 000 000,00 987 - 759 878,42 
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доступа. Видеонаблюдение. В собственности более 3-х лет. Лот N 

59904. Агент: Купреев Владимир Васильевич 

7 

Вашему вниманию предлагается на продажу банковский особняк, 

расположенный по адресу Дашков пер., д. 5. Особняк расположен 

в историческом районе столицы Хамовники , в 5-ти минутах езды 

от станции метро Парк Культуры , столичных ресторанов, музеев, 

элитных медицинских клиник и салонов красоты, в 

непосредственной близости от улицы Пречистенка и Смоленского 

бульвара. Двухэтажный особняк с мансардой и подвалом построен 

в 1827 году. Здание является объектом культурного наследия. 

Здесь в 1841-1843 гг. жил директор Румянцевского музея В.А. 

Дашков, в 1860 году литератор и переводчик Е.Ф. Корш . В 2000 

году произведена реконструкция. Высококачественная отделка, 

дизайнерский ремонт . Установлены системы кондиционирования, 

устройства приточно-вытяжной вентиляции, система 

видеонаблюдения и контроля доступа к зданию, действует 

сигнализация и система пожаротушения, проведены линии 

скоростного интернета. Наземный паркинг на 12 машиномест. 

Электрическая мощность - 20 кВт. Высота потолков 3 м. 

Земельный участок 590 кв.м. в долгосрочной аренде на 25 лет до 

2024 года . Идеально подойдет для презентабельного офиса 

компании, посольства, представительства. Коммерческие условия 

Общая площадь - 1210,8 кв.м. Общая стоимость - 600 000 000 руб. 

Наши специалисты всегда готовы ответить на интересующие Вас 

вопросы касательно приобретения представительского офиса на 

пер.Дашков, д.5. * Указанные коммерческие условия не являются 

публичной офертой и могут подлежать пересмотру. Площадь: 

1210.80 

Г. Москва, 

Дашков 

переулок, 5 

https://www.avi

to.ru/moskva/k

ommercheskay

a_nedvizhimost

/dashkov_per._

5_-

_12108_kv.m._

prodazha_preds

tavite_1050985

228 

Декабрь, 

2017 г. 
600 000 000,00 1210,8 590 495 540,14 

8 

Вашему вниманию предлагается на продажу особняк 

представительского класса, расположенный по адресу ул. 

Смоленская-Сенная, д. 27с6. Особняк расположен в историческом 

центре Москвы в районе Хамовники ,в 250 метрах от старого 

Арбата, в 3-х минутах ходьбы от станций метро Смоленская , 

Арбатская , Кропоткинская , в непосредственной близости от 

Садового кольца. Оптимальное сочетание атмосферы тихого, 

уютного московского дворика и центра деловой активности 

столицы. Двухэтажный особняк с мансардой, цоколем и подвалом 

построен в 1997 году. Выразительный фасад, качественный ремонт 

помещений. Смешанная функциональная планировка, кабинеты 

руководства, ресепшн, переговорные комнаты, столовая, кухня, 

серверная. Площадь каждого этажа порядка 320 кв.м. 

Централизованные коммуникации. Установлены системы 

кондиционирования, устройства приточно-вытяжной вентиляции, 

система видеонаблюдения, действует сигнализация и система 

пожаротушения. Мини-АТС, МГТС, оптоволкно, спутниковая 

связь. В здании установлено 2 лифта компании OTIS. 

Г. Москва, 

Смоленска

я-Сенная 

площадь 

улица, 27с6 

https://www.avi

to.ru/moskva/k

ommercheskay

a_nedvizhimost

/smolenskaya-

sennaya_plosch

ad_27s6_-

_16381_kv.m._

pr_1034335110 

Декабрь, 

2017 г. 
968 207 196 1638,1 650 591 055,00 
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Круглосуточная охрана, видеонаблюдение. Благоустроенная 

территория . Наземный паркинг на 10 машиномест. Электрическая 

мощность - 90 кВт. Высота потолков - 2,7 м . Земельный участок 

650 кв.м. в долгосрочной аренде н а 49 лет до 2045 года. Идеально 

подойдет для презентабельного офиса компании. Коммерческие 

условия Общая площадь - 1638,1 кв.м. Общая стоимость - 16 381 

000 $ Наши специалисты всегда готовы ответить н интересующие 

Вас вопросы касательно приобретения отдельно стоящего 

особняка представительского класса на Смоленской-Сенной 

площади, д.27с6. * Указанные коммерческие условия не являются 

публичной офертой и могут подлежать пересмотру. Площадь: 

1638.10 

9 

 продаже предлагается Здание класса «А», встроено в 

существующую застройку квартала, имеет II степень 

огнестойкости. Для соответствия окружающим зданиям, фасад 

выполнен в стиле конструктивизма с ограниченным 

архитектурным декором, но с развитым мансардным этажом. 

Здание имеет внутренний дворик (94 м2) с покрытием из 

огранённого булыжника. Здание 7 этажей — офисная часть, 

паркинг — 24 м/м. В первом и подвальном этажах расположена 

двухуровневая автостоянка на 24 машиноместа с въездом в уровне 

первого этажа. Высота потолков в отделке: 2.8 м. Выделенная 

мощность: 600 кВт. Централизованная система 

кондиционирования и вентиляции. В 200 метрах от здания 

протекает обводной канал реки Москвы, а из окон видно 

Московский Кремль, до которого рукой подать. 

Г. Москва, 

ЦАО, 

Замоскворе

чье, 

Голутвинск

ий 1-й пер., 

д. 1 

http://www.ma

kler.su/arendavi

ew_kommp.asp

?anketa_id=317

443 

Декабрь, 

2017 г. 
2 105 988 800 3 254 564 647 200 

10 

Непосредственная близость от Кремля. Предлагается офисное 

здание 1371 кв.м: подвал и 4 этажа. Кабинетная планировка.После 

полной реконструкции с заменой перекрытий и инженерных 

систем. 

Г. Москва, 

ЦАО, 

Тверской 

район, ул. 

Никольская

, д. 11/13 

http://www.ma

kler.su/arendavi

ew_kommp.asp

?anketa_id=357

386 

Декабрь, 

2017 г. 
1 135 462 200 1 371 1 130 828 200 

11 

На продажу предлагается отдельно стоящее здание общей 

площадью 805,1 кв.м., с террасой 216,4 кв.м. и эксплуатируемой 

кровлей 228,7 кв.м. В 2012 г. был сделан капитальный ремонт. 

Этажность – 1 этаж, антресоль, чердак, терраса, эксплуатируемая 

кровля. Смешанная планировка. Отдельный вход. Наземная 

парковка на прилегающей территории. Центральное 

кондиционирование, приточно-вытяжная вентиляция, 

противопожарная и охранная сигнализация. 

Г. Москва, 

ЦАО, 

Хамовники

, 

Гагарински

й пер., д. 33 

http://www.ma

kler.su/arendavi

ew_kommp.asp

?anketa_id=358

027 

Декабрь, 

2017 г. 
425 845 000 805 238 529 000 

12 

Вашему вниманию предлагается на продажу представительский 

особняк, расположенный по адресу ул. Большая Якиманка., д. 23. 

Особняк расположен в историческом районе столицы Якиманка, в 

3- х минутах ходьбы от станции метро Полянка , в окружении 

столичных ресторанов, музеев, элитных медицинских клиник и 

Г. Москва, 

Большая 

Якиманка 

улица, 23 

https://www.avi

to.ru/moskva/k

ommercheskay

a_nedvizhimost

/bolshaya_yaki

Декабрь, 

2017 г. 
950 000 000 1938 981 490 196 
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салонов красоты, в непосредственной близости от Третьяковской 

галереи, в 2 км от Кремля. Трехэтажный особняк с мансардой и 

подвалом построен в 1917 году. Капитальный ремонт в здании 

произведен в 2013 году. Высококачественная 

отделка,дизайнерский ремонт, особняк меблирован. Смешанная 

функциональная планировка, депозитарий. Установлены системы 

кондиционирования, устройства приточно-вытяжной вентиляции, 

система видеонаблюдения и контроля доступа к зданию, действует 

сигнализация и система пожаротушения, проведены линии 

скоростного интернета. Наземный паркинг на 6 машиномест. 

Высота потолков 3,2 м. Земельный участок 981 кв.м в 

собственности . Идеально подойдет для презентабельного офиса 

компании, посольства, представительства. Коммерческие условия 

Общая площадь - 1938 кв.м. Общая стоимость - 950 000 000 руб. 

Наши специалисты всегда готовы ответить на интересующие Вас 

вопросы касательно приобретения представительского особняка на 

ул.Большая Якиманка, д.23. * Указанные коммерческие условия не 

являются публичной офертой и могут подлежать пересмотру. 

Площадь: 1938.00 

manka_23_-

_1938_kv.m._p

rodazha_predst

a_1180466912 

13 

Вашему вниманию предлагается на продажу элитный особняк 

представительского класса, расположенный по адресу ул. 

Делегатская, д. 7с1. Особняк класса А расположен в центре 

Москвы в Тверском районе, в 5-ти минутах езды от станций метро 

Маяковская , Цветной бульвар , Достоевская . Транспортную 

доступность, деловой резиденции в парке на Цветном Бульваре 

обеспечивает Садовое кольцо. Долгое время одно из строений 

богатейшей аристократической усадьбы использовалось как Дом 

Культуры. Двухэтажный особняк с подвалом и мансардой 

построен в 1957 году. Комплексная реконструкция здания с 

массивными античными колоннами и великолепной балюстрадой 

над парадным входом проведена в 2007 году . Отличительная 

особенность делового особняка роскошный колонный зал для 

официальных приемов. Этажные холлы отделаны в дворцовом 

стиле . В особняке удобные кабинеты, переговорные комнаты, 

конференц-зал, прекрасно оборудованная кухня-столовая, 

отдельная гардеробная. Предусмотрена VIP-зона для руководства. 

Смешанная планировка помещений. Планировка мансарды 

открытая. В здании установлены новейшие инженерные системы. 

Центральная система кондиционирования и вентиляции воздуха. 

Оптико-волоконная система связи АТС с городскими номерами и 

внутренним расширением номеров. Система противопожарной 

сигнализации и пожаротушения. Система видеонаблюдения и 

СКУД . Круглосуточная охрана. Наземный паркинг на 8 

машиномест . Электрическая мощность - 460 кВт , единовременная 

мощность - 368 кВт . Высота потолков от 3 до 6,5 м. Земельный 

участок 1 227 кв.м. в долгосрочной аренде на 49 лет до 2064 года. 

 Г. Москва, 

Делегатска

я улица, 

7стр1 

https://www.avi

to.ru/moskva/k

ommercheskay

a_nedvizhimost

/delegatskaya_7

s1_3_5988_kv.

m._-

_prodazha_elitn

ogo_12108223

11 

Декабрь, 

2017 г. 
1 763 601 000 3 599 1 227 490 053 
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Коммерческие условия Общая площадь - 3 598,8 кв.м. Общая 

стоимость - 30 000 000 $. Наши специалисты всегда готовы 

ответить на интересующие Вас вопросы касательно приобретения 

особняка на ул.Делегатская, д.7с1. * Указанные коммерческие 

условия не являются публичной офертой и могут подлежать 

пересмотру. Площадь: 3598.80 

14 

Вашему вниманию предлагается на продажу представительский 

особняк, расположенный по адресу Нащокинский пер., д. 14. 

Особняк находится в самом сердце Золотой Мили , в 4-х минутах 

ходьбы от станции метро Кропоткинская . Прекрасная 

транспортная доступность обеспечивается близостью Бульварного 

кольца, улиц Волхонка, Остоженка и Пречистенка. В окружении 

особняка расположены кинотеатры, медицинские центры, лучшие 

школы и университеты, столичные рестораны и кафе, 

многочисленные бутики, лучшие салоны красоты и фитнес-клубы. 

Трехэтажный особняк с цоколем и мансардой построен в 1880 году 

. Реконструкция здания с сохранением исторического облика 

фасада произведена в 2001 году с применением натуральных 

материалов - дуб, камень, медь . В особняке установлено 4 камина. 

Смешанная функциональная планировка. Особняк разделен на 

офисную и жилую части. Со стороны внутреннего двора 

располагается небольшая терраса, вымощенная из камня. В 2010 

году произведен качественный дизайнерский ремонт с 

применением новых отделочных материалов и новейших 

технологий. Установлены системы кондиционирования, 

устройства приточно-вытяжной вентиляции, действует 

сигнализация и система пожаротушения, проведены линии 

скоростного интернета. Собственная огороженная территория, 

наземный паркинг на 4 машиноместа . Высота потолков 3,2 м. 

Электрическая мощность - 100 кВт. Земельный участок 520 кв.м. в 

долгосрочной аренде с 2002 года на 49 лет . Идеально подойдет 

для презентабельного офиса компании. Коммерческие условия 

Общая площадь - 790,2 кв.м. нежилой блок - 219,4 кв.м. жилые 

помещения - 547,8 кв.м. Общая стоимость - 340 000 000 руб. Наши 

специалисты всегда готовы ответить на интересующие Вас 

вопросы касательно приобретения представительского офиса на 

пер.Нащокинский, д.14. * Указанные коммерческие условия не 

являются публичной офертой и могут подлежать пересмотру. 

Площадь: 790.20 

Г. Москва, 

Нащокинск

ий 

переулок, 

14, 

Хамовники 

https://www.do

mofond.ru/kom

mercheskayane

dvizhimost-na-

prodazhu-

moskva-

193174279 

Декабрь, 

2017 г. 
340 000 000 790 520 430 271 

15 

Вашему вниманию предлагается на продажу представительский 

особняк, расположенный по адресу Большой Харитоньевский пер., 

д. 10/1. Особняк находится в центре столицы в Басманном районе, 

в 5-ти минутах ходьбы от станции метро Чистые пруды , в 

окружении столичных ресторанов, музеев, элитных медицинских 

клиник и салонов красоты, в непосредственной близости от 

Чистопрудного бульвара, улицы Покровка, Садового кольца , 10 

Г. Москва, 

Большой 

Харитоньев

ский пер. 

10/1 

https://www.do

mofond.ru/kom

mercheskayane

dvizhimost-na-

prodazhu-

moskva-

193433643 

Декабрь, 

2017 г. 
700 000 000 1818,3 640 384 975 
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минут езды до Кремля . Трехэтажный особняк с мансардой и 

подвалом построен в 1887 году. Полная реставрация здания 

произведена в 2015 году. Планировка смешанная. 

Высококачественная отделка. Установлены системы 

кондиционирования, устройства приточно-вытяжной вентиляции, 

система видеонаблюдения и контроля доступа к зданию, действует 

сигнализация и система пожаротушения, проведены линии 

скоростного интернета. Наземный паркинг на 10 машиномест. 

Высота потолков от 3 до 3,7 м. Земельный участок под зданием 640 

кв.м. в долгосрочной аренде до 2062 года . Идеально подойдет для 

презентабельного офиса компании, посольства, представительства. 

Коммерческие условия Общая площадь - 1850 кв.м. Общая 

стоимость - 700 000 000 руб. Наши специалисты всегда готовы 

ответить на интересующие Вас вопросы касательно приобретения 

представительского особняка на пер.Большой Харитоньевский, 

д.10/1. * Указанные коммерческие условия не являются публичной 

офертой и могут подлежать пересмотру. Площадь: 1818.30 

 
Максимальное значение, руб. Минимальное значение, руб. Среднее значение, руб. 

828 200,00 170 118,34 484 128,37 
 

 

Анализ рынка предложений об аренде недвижимости торгово-офисного назначения  

№ 

п/п 
Описание 

Местоположен

ие 
Источник 

Дата 

публикац

ии 

Цена 

аренды с 

НДС, руб. 

Площадь 

ОКС, кв. м 

Цена 

предложен

ия с НДС, 

1 

Особняк расположен в историческом центре Москвы – в районе 

Хамовники. Удобный доступ на Садовое кольцо и ТТК. Респектабельное 

месторасположение, благоустроенная территория и развитая 

инфраструктура района делают данный объект идеальным местом для 

представительского офиса. 

Г. Москва, 

Саввинский Б. 

переулок, 16-

14с3  

https://roomfi.ru/place/10

116491/ 

декабрь, 

2017 г. 

5 470 

136,00 
1 918,00 2 852,00 

2 

Сдается в аренду трехэтажное офисное здание класса В. Метро 

"Фрунзенская" - 2 минуты пешком. Общая площадь 1389 кв.м. Вентиляция: 

приточно-вытяжная Кондиционирование: центральное. Безопасность: 

видеонаблюдение, круглосуточная охрана, круглосуточный доступ. 

Инфраструктура: кафе, ресторан, банк. Арендная ставка - 21000 руб/м2/год. 

УСН. Коммунальные платежи включены в арендную ставку. 

г. Москва, 

Комсомольски

й проспект, 

д.24   

https://www.realtymag.ru

/office/arenda/40210369 

декабрь, 

2017 г. 

2 430 

750,00 
1 389,00 1 750,00 

3 

ПРЯМАЯ АРЕНАД ОТ СОБСТВЕННИКА. Аренда особняка, здания (ОСЗ) 

1800 м2 метро Парк культуры. Офисный особняк площадью 1800 кв. м. 25 

000 руб. м2/год, прямая аренда. Особняк, 1998 год постройки. Класс B+, 

этаж 1-3/3. 2-я линия домов. Отдельный вход. В офисе проведен 

дизайнерский ремонт. Высота потолков 3 м. Материал стен кирпичный. 

Внутри особняка работает система климат контроля, установлены 

Г. Москва, 

Олсуфьевский 

переулок, 8с6  

https://www.avito.ru/mos

kva/kommercheskaya_ne

dvizhimost/arenda_osobn

yaka_zdaniya_osz_1800_

m2_metro_park_k_12149

99583 

сентябрь, 

2017 г. 

3 750 

000,00 
1 800,00 2 083,33 



43 

 

подвесные потолки, в окнах офисных помещений современные 

стеклопакеты. Благодаря современной инновационной автоматизированной 

системе создан контроль за эксплуатацией автономной энергосистемы 

здания. Автономная система горячего водоснабжение позволяет 

использовать ее круглый год. Каждый из офисов имеет систему 

кондиционирования и вентиляции воздуха. Для удобства автовладельцев, 

рядом со зданием, своя охраняемая автостоянка, на 15 м.мест. 

Видеонаблюдение за территорией. Особняк после реконструкции, готов к 

въезду. Лот (ID) 24956. Площадь: 1800.00 

4 
Центральный район Москвы. Удобный доступ на Смоленский бульвар и 

Садовое кольцо. 

г. Москва, 

Хамовники,  

Смоленская-

Сенная 

площадь, 27с6,  

https://www.domofond.ru

/kommercheskayanedvizh

imost-v-arendu-moskva-

193703385 

октябрь, 

2017 г. 

4 231 

500,00 
1 638,00 2 583,33 

5 

Сдается в аренду торговое помещение на первой линии Саввинской 

набережной в БК «Московский шелк». Центральный вход — прямо с 

набережной, дополнительный — с торца здания. Помещение площадью 

873,8 кв. м, расположено в трех уровнях: площади на первом этаже, на 

антресоли и в подвале. Планировки открытые (большие залы). Выполнена 

внутренняя отделка (состояние за выездом арендатора), инженерия 

современная, выделено 200 кВт. Ранее предлагаемое в аренду помещение 

занимал оператор сети общественного питания, поэтому наиболее 

оптимальное использование объекта — под кафе, ресторан, клуб. Также 

подходит под медицинский или образовательный центр, шоу-рум, салон 

красоты, мебельный центр и др. 

Г. Москва, 

Большой 

Саввинский 

пер., д. 12, 

Хамовники 

https://www.domofond.ru

/kommercheskayanedvizh

imost-v-arendu-moskva-

157808299 

декабрь 

2017 г. 

2 184 

500,00 
873,80 2 500,00 

6 

Стоимость места - 14400 руб.; Эксплуатационные расходы - 5040 руб.; 

Телефония - Коммерческие провайдеры; Коммунальные расходы - 

включены; Интернет - Коммерческие провайдеры; НДС - Не включен; 

Договор - Прямая аренда; Налоговая - 04; Парковка - Наземная; Оплата 

помесячная - 1 месяц; Отдельно стоящий особняк представительского 

класса. 1 этаж - 555,36 кв.м., анфиладная планировка, 2 с/у. Восстановлена 

историческая отделка (лепнина, паркет, камин, печи). Цоколь - 415,94 м.кв., 

открытая планировка. 4-х трубная система поддержания климата, наличие 

готовых к использованию слаботочных систем. Автономное обслуживание 

здания: приточно-вытяжная вентиляция, система охлаждения воздуха, 

система пожарной сигнализации, пожаротушения. Выделенная 

электрическая мощность - 70 кВт. 1-й этаж с высококачественной отделкой, 

цоколь в состоянии "под отделку" офис, представительство (крупная 

российская/международная компания), отделения банка для VIP 

обслуживания. 

Г.Москва,  

Тимура фрунзе 

д 11 стр 56, 

Хамовники  

https://www.domofond.ru

/kommercheskayanedvizh

imost-v-arendu-moskva-

187049314 

сентябрь, 

2017 г. 

2 621 

700,00 
971,00 2 700,00 

 
Максимальное значение, руб. Минимальное значение, руб. Среднее значение, руб. 

2 852,00 1 750,00 2 411,44 
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Анализ рынка земельных участков торгово-офисного назначения 

№ 

п/п 
Описание Местоположение Источник 

Дата 

публикац

ии 

Цена 

предложени

я с НДС, 

руб. 

Площадь 

земельного 

участка, 

кв. м 

Цена 

предложен

ия с НДС, 

1 

Продается земельный участок площадью 0,13 га, расположенный в Москве на 

улице Летниковская в шаговой доступности от станции метро Павелецкая.  

Участок относится к категории земель населенных пунктов и предназначен для 

строительства гостиницы, апартаментов, делового центра. Участок в аренде на 

46 лет. АГР, ГПЗУ, Договор аренды, визуализация. Вышли с котлована., 

Москва г, Южный административный округ, Летниковская улица 13, м. 

Павелецкая, продается Земельный участок, общ. пл. 13 соток 

 Москва, 

Летниковская 

улица, 13  

https://www.avito.

ru/moskva/zemeln

ye_uchastki/uchas

tok_13_sot._prom

naznacheniya_104

4517601 

Декабрь, 

2017 г. 

426 490 

560,00 
1 300,00 328 069,66 

2 

Продается земельный участок 23 сотки на первой линии Садового Кольца в 200 

метрах от Павелецкого вокзала. Получена вся разрешительная документация 

для строительства гостиницы площадью 16 000 кв.м.. на 255 номеров 

состоящею из 4-х этажного объема, соответствующего объему Павелецкого 

вокзала. Для длительной стоянки машин клиентов запроектирован проезд к 

спуску в подземную часть здания на 84 автомобиля. В проекте города также 

предусматривается облагораживание прилегающий территории под застройку 

парковой зоны., Москва г, Южный административный округ, Кожевническая 

улица 16, м. Павелецкая, продается Земельный участок, общ. пл. 15 соток 

Москва, 

Кожевническая 

улица, 16  

https://www.avito.

ru/moskva/zemeln

ye_uchastki/uchas

tok_15_sot._prom

naznacheniya_120

1372312 

Декабрь, 

2017 г. 

1 100 000 

000,00 
1 500,00 733 333,33 

3 

Продажа земельного участка под «ИНВЕСТ ПРОЕКТ», от собственника!!! 

Продаётся земельный участок площадью: 0.14 га, расположенный по адресу: г. 

Москва, ул. 1-я Боевская, вл. 2/12. В пешей доступности от ст. метро 

«Сокольники». Основные виды разрешенного использования ЗУ: 

1. Деловое управление 

2. Здравоохранение. 

3. Обслуживание автотранспорта. 

Возможно изменение назначения участка. Предельная площадь застройки ЗУ: 

24.9 тыс. м2. Суммарная поэтажная площадь объекта: 3 490 м2. Общая 

площадь подземной автостоянки: 1000 м2. Все центральные коммуникации. 

г. Москва, ул 

первая Боевская, 

2/12  

https://www.avito.

ru/moskva/zemeln

ye_uchastki/uchas

tok_14_sot._prom

naznacheniya_980

080039 

Октябрь, 

2017 г. 

122 000 

000,00 
1 400,00 87 142,86 

4 

Предлагается к реализации инвестиционный проект, расположенный на 

земельном участке площадью 28 соток (собственность) в ЦАО г. Москвы. 

Адрес: г. Москва, Красносельский тупик, д. 4, метро Красносельская, 2 минуты 

пешком. Технические условия на подключение к инженерным сетям получены. 

Проектная документация на строительство офисного здания с подземной 

автостоянкой подготовлена и выпущена в полном объеме. Согласно проекту: 

площадь застройки 1014 м2, общая площадь здания 10092,5 м2, в т.ч. 

надземная – 6487 м2, подземная – 3605,5 м2, количество этажей – 8 +3 

подземных уровня; вместимость подземной автостоянки – 54 м/места. Центр 

Москвы, отличная транспортная доступность, шаговая удаленность от метро, 

близость к площади трех вокзалов. 

Москва, 

Красносельский 

туп, 4  

https://www.cian.r

u/sale/suburban/1

52642323/ 

Декабрь, 

2017 г. 

450 000 

000,00 
2 800,00 160 714,29 
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5 

Земельный участок по договору аренды на 49 лет до 2045 года,увеличение 

площади участка до 0.1 га перед кинотеатром Байконур,25 метров от метро 

Отрадное под строительство ресторана или медцентра!Реальный торг. 

Москва, ул 

Декабристов 15-17  

https://www.avito.

ru/moskva/zemeln

ye_uchastki/uchas

tok_3_sot._promn

aznacheniya_1100

003823 

Декабрь, 

2017 г. 
80 000 000,00 300 266 666,67 

6 

Продажа земельного участка под строительство многофункционального центра 

с гостиницей, апартаментами и офисами, расположен на Садовом кольце в г. 

Москве. Площадь участка 0,63 га аренда на 49 лет с 2005 года, на участке 

расположены пять строений, площадью 5141 кв.м ( собственность). Проектом 

предусматривается строительство "Офисного центра с гостиницей, 

апартаментами, рестораном и подземной стоянкой, по ГПЗУ 18900 кв.м. К 

комплексу подключены коммуникации: эл-во 320 кВт, вода, отопление, 

канализация. Имеется небольшая презентация. Елена 

Казакова ул, 

Басманный, 

Москва 

https://www.cian.r

u/sale/suburban/1

52891346/ 

Декабрь, 

2017 г. 

650 000 

000,00 
6 300,00 103 174,60 

7 

Ведем переговоры только напрямую с покупателем. РЕАЛЬНАЯ СТОИМОСТЬ 

ОТ СОБСТВЕННИКА, ТОРГ ВОЗМОЖЕН! Предлагаю Вам на рассмотрение 

земельный участок под застройку в ЦАО, в районе Патриарших прудов на 

пересечении Ермолаевского и Большого Козихинского переулков. На данный 

участок оформлено право собственности, общая площадь 578 кв.км +-8 кв.км, 

проект на 2000 кв.м., подземный паркинг 2 уровня. Основные виды 

разрешенного использования: объекты размещения жилых и нежилых 

помещений, инженерного оборудования малоквартирных элитных жилых 

домов. Все подробности при встрече 

Москва, район 

Пресненский, 

Большой 

Козихинский пер., 

https://www.cian.r

u/sale/suburban/1

53504632/ 

Декабрь, 

2017 г. 

278 403 

560,00 
578,00 481 667,06 

8 

На продажу предлагается инвестиционный контракт – 2 земельных участка в 

ЦАО Москвы с функциональным назначением: под строительство 

аппартаментов. Участки расположены на улице Большая Дмитровка и в 

Камергерском переулке. 

Статус ИРД – инвестиционный контракт. ГПЗУ готовы. Разработан проект 

стадии «П». По объектам утверждены АГР. Пройден «регламент». Технические 

условия на присоединение к инженерным сетям получены, включая 6000 кВА 

единовременной мощности. Разрешение на строительство получено. Технико-

эконономические показатели проекта: Площадь земельного участка – 15 543  

кв. м. Максимальная высотность – 25,5 м.Общая площадь строений – 57 874,2 

кв. м, в т.ч.: площадь надземной части – 34 406,3 кв. м, площадь подземной 

части – 23 467,9 кв. м. Площадь апартаментов – 19 926 кв. м. Количество 

апартаментов – 135. Средняя площадь квартиры (номера) – 124 кв. м.Нежилые 

помещения (торгово-офисные) – 3 769,3 кв. м. СПА – 1 587,7 кв. м. Тех. этаж, 

свободные помещения – 500 кв. м.Количество машиномест – 429.Форма 

сделки: продажа 100% доли компании, владеющей правами на девелопмент. 

Москва, уд. 

Дмитровка , влд 4. 

https://zdanie.info

/city/%D0%9C%

D0%BE%D1%81

%D0%BA%D0%

B2%D0%B0/%D

0%BF%D1%80%

D0%BE%D0%B4

%D0%B0%D0%

B6%D0%B0_%D

1%83%D1%87%

D0%B0%D1%81

%D1%82%D0%B

A%D0%BE%D0

%B2/object/1394

8 

Декабрь, 

2017 г. 

2 388 648 

240,00 
15 543,00 153 680,00 

9 

Продается инвестиционный проект по созданию многофункционального 

общественно-делового центра класса "Премиум" на основе комплекса зданий, 

находящихся в ЦАО, в шаговой доступности от м. Бауманская. Центр будет 

включать универсальные многофункциональные помещения.Структура 

помещений: торговые, офисно-деловые, апартаменты, выставочно-

развлекательные, кафе-ресторан, зона отдыха. Общая площадь центра будет 

г. Москва, ул. 

Фридриха 

Энгельса, д. 27 

https://zdanie.info

/city/%D0%9C%

D0%BE%D1%81

%D0%BA%D0%

B2%D0%B0/%D

0%BF%D1%80%

Декабрь, 

2017 г. 

579 998 

000,00 
7 500,00 77 333,07 
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составлять 7500 - 15000 кв.м. Согласно Генеральному плану развития г. 

Москвы при получении ГПЗУ на объекте возможно строительство зданий 

разного целевого назначения общей площадью 30450 кв.м. На данный момент 

имеется земельный участок площадью 1,5 Га в долгосрочной аренде. 

Дополнительная информация по запросу. Номер лота на нашем сайте: 19168. 

D0%BE%D0%B4

%D0%B0%D0%

B6%D0%B0_%D

1%83%D1%87%

D0%B0%D1%81

%D1%82%D0%B

A%D0%BE%D0

%B2/object/4582

4 

 
Максимальное значение, руб. Минимальное значение, руб. Среднее значение, руб. 

733 333,33 77 333,07 265 753,50 
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Степень загрузки объектов офисно-торгового при сдаче помещений в аренду – один из 

наиболее важных факторов, влияющих на данных стоимость объектов. Существует оптимальная 

стратегия загрузки, основанная на управлении ценами аренды. В таблице приведены возможные 

диапазоны значений, в которых, по мнению большинства оценщиков могут находиться значения 

процента недозагрузки. 

 

Процент недозагрузки при сдаче в аренду 
12

 
Процент недозагрузки при сдаче в аренду, % Среднее Интервал 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные 

типы объектов недвижимости 
12,3 11,7 13 

Высоко классные офисы (Офисы классов А,В) 12,6 11,8 13,3 

Высококлассная недвижимость 11,7 10,9 12,4 

Величина операционных расходов
13

 
Показатель Среднее Интервал 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные 

типы объектов недвижимости 
17,9 17,1 18,8 

Высоко классные офисы (Офисы классов А,В) 17,8 17,0 18,6 

Высококлассная недвижимость 18,4 17,5 19,2 

 

Так же важным показателем является значение текущей доходности от недвижимости. 

Под текущей доходностью понимается отношение рыночной величины чистого ожидаемого 

дохода от сдачи объекта в аренду к его рыночной стоимости. Данный показатель используется в 

качестве коэффициента капитализации 

 

Значения величины текущей доходности (ставки капитализации) 
14

 
Показатель Среднее Интервал 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные 

типы объектов недвижимости 
12,1 9,1 15,2 

Высоко классные офисы (Офисы классов А,В) 12,4 9,5 15,3 

Высококлассная недвижимость 12,9 9,8 16,1 

13.4 Ценообразующие факторы  

 

Факторы, влияющие на стоимость объектов недвижимости: 

 Передаваемые права на объект оценки. На стоимость влияет отягощение прав 

залогом, арендой либо другими обязательствами, относимыми к недвижимости; 

 Назначение зданий, помещений. Нежилые здания или помещения по назначению 

подразделяются на производственно-складского, торгово-офисного назначения. Объекты 

торгово-офисного назначения имеют более высокую цену, чем здания производственно-

складского назначения. А так же в зависимости от типа площади цена объекта может 

варьироваться в зависимости является ли объект отдельно стоящим зданием, либо встроенным 

помещением. 

 Условия финансирования. Стремление участников сделки получить максимальную 

выгоду порождает различные варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость 

объектов; 

 Условия продажи. На стоимость влияют нетипичные для рынка отношения между 

продавцом и покупателем. Продажа может произойти по цене ниже рыночной, если объект 

реализуется в срочном порядке или между участниками существует деловая и финансовая 

договоренность и пр. С другой стороны, цена может быть выше рыночной, если, например, для 

                                                 
12

Справочник оценщика недвижимости. Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов - Нижний 

Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2016 год,стр. 215 
13

Справочник оценщика недвижимости. Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов - Нижний 

Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2016 год, стр. 229 
14

Справочник оценщика недвижимости. Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов - Нижний 

Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2016 год 
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покупателя будет существенно увеличение стоимости его общей собственности или 

приобретаемая собственность для него имеет особый престиж; 

 Фактор времени продажи. Данный фактор учитывает уровень устойчивости местного 

рынка к стоимостным колебаниям, вызванным общим ростом (падением) цен на недвижимость, 

инфляцией, сезонным характером и пр.; 

 Местоположение и окружение. Местоположение объектов коммерческой 

недвижимости оказывает существенное влияние на стоимость объекта.  

 Физические характеристики (физическое состояние, площадь и т.п.). 

 

Оценка состояния объекта в зависимости от общего физического износа
15

 
Состояние здания Физический износ, % 

Хорошее 0-10 

Вполне удовлетворительное 11-20 

Удовлетворительное 21-30 

Не вполне удовлетворительное 31-40 

Неудовлетворительное 41-60 

Ветхое 61-75 

Непригодное (аварийное) 75 и выше 

 

 Скидка на торг. Закрытость рынка при отсутствии достоверной информации о 

проведенных сделках не позволяет использовать результаты совершенных сделок, поэтому 

обычно используются примеры предложений к продаже (аренде) объектов недвижимости с 

последующей корректировкой на торг. 

 

Скидки на цены и арендные ставки объектов недвижимости, %
16

 

 
Скидки на цены и арендные ставки объектов 

недвижимости 

Среднее 

Офисная недвижимость (продажа) г. Москва 15 

Офисная недвижимость (аренда) г. Москва 11 

Земельные участки г. Москва 13,5 

 

 Наличие/отсутствие инженерных коммуникаций (наличие или близость инженерных 

сетей и условия подключения к ним, объекты социальной инфраструктуры и пр.). Как правило, 

в тех случаях, когда к продаже предлагаются объекты офисного и торгового назначения, 

автоматически предполагается наличие необходимых инженерных коммуникаций (отопление, 

водоснабжение, канализация). Если по каким – то причинам инженерные коммуникации на 

объекте нарушены, но могут быть восстановлены, разница между рыночной стоимостью такого 

объекта и объекта полностью оборудованного не должна существенно превышать сумму затрат 

на ремонт. 

 

Поправка на площадь (размер) учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу 

сравнения (кв. м) с увеличением площади объектов недвижимости в соответствии с принципом 

убывающей предельной полезности (платежеспособный спрос на объект меньшей площади 

выше). 

 

 

 

 

                                                 
15

 Экспертная шкала, предложенная Василием Григорьевичем Мисовец ( юрист Страховой компании "Арка-

Страхование", оценщик имущества в Бийске, партнер и ведущий эксперт Бюро оценки Лабрейт.Ру по оценке 

стоимости недвижимости. Автор многочисленных публикаций по оценке стоимости недвижимости, земельных 

участков, информационному и законодательному обеспечению оценочной деятельности в РФ), e-mail: 

misovets@hotbox.ru, labrate.ru/misovets. 
16

 Сборник рыночных корректировок. МРК-2016, Е.Е. Яскевич, стр. 97 

http://www.labrate.ru/appraisal_bureau.htm
mailto:misovets@hotbox.ru?subject=Василию%20Мисовцу%20from%20LABRATE.RU&Body=Напишите%20текст%20Вашего%20сообщения,%20пожалуйста.
http://www.labrate.ru/misovets
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Корректировка на местоположение
17

 

 
 

 
 

 
Поправка на тип объекта.

18
 

Показатель Среднее Доверительный интервал 

Отношение удельной цены встроенного помещения, к удельной 

цене отдельно стоящего здания с земельным участком в пределах 

площади застройки 

0,90 0,85 0,96 

Отношение удельной ставки аренды встроенного помещения, к 

удельной ставке аренды отдельно стоящего здания с земельным 

участком в пределах площади застройки 

0,93 0,88 0,98 

 

Отношение цен и арендных ставок офисно-торговых объектов в зависимости  

от этажа расположения
 19

 

                                                 
17

 Сборник рыночных корректировок. МРК-2016, Е.Е. Яскевич 
18

 Справочник оценщика недвижимости. Том 2 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, издание 

четвертое - Нижний Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2016 год, стр. 145 
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Наименование 
Арендная ставка 

Среднее Доверительный интервал 

Удельная цена 

Отношение удельной цены объекта в подвале к удельной 

цене такого же объекта на 1 этаже  
0,71 0,63 0,79 

Отношение удельной цены объекта в цоколе к удельной цене 

такого же объекта на 1 этаже 
0,82 0,75 0,89 

Отношение удельной цены объекта на 2 этаже к удельной 

цене такого же объекта на 1 этаже 
0,87 0,81 0,93 

Удельная арендная ставка 

Отношение удельной арендной ставки объекта в подвале к 

удельной цене такого же объекта на 1 этаже  
0,72 0,63 0,80 

Отношение удельной арендной ставки объекта в цоколе к 

удельной цене такого же объекта на 1 этаже 
0,82 0,75 0,89 

Отношение удельной арендной ставки объекта на 2 этаже к 

удельной цене такого же объекта на 1 этаже 
0,86 0,80 0,92 

 

Фактор масштаба по цене предложений офисно-торговых объектов
20

 

 
 

 
 

 

 

 

                                                                                                                                                                        
19

 Справочник оценщика недвижимости. Том 2 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, издание 

четвертое - Нижний Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2016 год, стр. 163 
20

 Сборник рыночных корректировок. МРК-2016, Е.Е. Яскевич 
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Корректировка на передаваемые права
21

 

 

Величина корректировки определялась на основе данных «Справочника расчетных 

данных» (СРД №19, 2016 год) под редакцией Яскевича Е.Е. Корректировка для аналога №2 

составляет (-)34,6% (0,654/1-1). 

 

Корректировка на назначение 

 
 

Корректировка на размер земельного участка 
22

 

Площадь земельного участка, относящегося к объекту оценки – производственному 

здания, и площадь земельных участков объектов сравнения различается, что может оказать 

влияние на стоимость объекта оценки при расчетах, поэтому необходимо внесение поправки на 

площадь земельного участка, которая определяется через плотность застройки.  

Величина корректировки (поправки) определялась в следующем порядке:  

1. Определялась плотность застройки оцениваемого объекта - площадь здания, 

приходящаяся на 1 кв.м земельного участка.  

2. Определялась площадь земельных участков объектов-аналогов при плотности 

застройки объекта оценки. 

 3. Определялся избыток/недостаток площади земельных участков аналогов путем 

сравнения с площадью земельного участка объекта оценки.  

4. Определялась стоимость избыточной/недостающей части земельного участка аналога 

путем умножения ее площади на стоимость 1 кв.м.  

5. Размер относительной денежной корректировки рассчитывался путем деления 

стоимости избыточной/недостающей площади земельного участка объекта-аналога на площадь 

строений объекта-аналога. Расчет величины поправки на разницу в площади земельного участка 

представлен в таблице ниже.  
Наименование показателя Обозначение Значение показателя 

объект 

оценки 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь здания, кв.м. Sзд     

Размер земли, кв.м. Sзу     

Площадь земельного участка, 

приходящаяся на 1 кв.м. здания, 

кв.м./кв.м. 

S' 

    

                                                 
21

 Сборник рыночных корректировок. МРК-2016, Е.Е. Яскевич 
22
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Отклонение в обеспеченности 

земельным участком, кв.м./кв.м. 

ΔS'i 
    

Величина поправки на разницу в 

размере земельного участка, руб. 

 
    

 

Отношение цен и арендных ставок офисно-торговых объектов в зависимости  

от физического состояния
23

 

 
Показатель Среднее Доверительный интервал 

Отношение удельной цены объекта в хорошем состоянии (новом 

здании) к удельной цене такого же объекта в удовлетворительном 

состоянии 

1,24 1,13 1,36 

Отношение удельной цены объекта, требующего ремонта (в 

неудовлетворительном состоянии) к удельной цене такого же объекта 

в удовлетворительном состоянии 

0,73 0,64 0,82 

Отношение удельной арендной ставки объекта в хорошем состоянии 

(новом здании) к удельной арендной ставке такого же объекта в 

удовлетворительном состоянии 

1,23 1,13 1,34 

Отношение удельной арендной ставки объекта, требующего ремонта 

(в неудовлетворительном состоянии) к удельной арендной ставке 

такого же объекта в удовлетворительном состоянии 

0,73 0,64 0,82 

 

Отношение цен и арендных ставок офисно-торговых объектов в зависимости  

от состояния отделки
24

 

 
Показатель Среднее Доверительный интервал 

Удельная цена 

Отношение удельной цены объекта без отделки, к удельной цене 

такого же объекта с отделкой в среднем состоянии 
0,79 0,78 0,81 

Отношение удельной цены объекта с отделкой, требующей 

косметического ремонта, к удельной цене такого же объекта с 

отделкой в среднем состоянии 

0,86 0,85 0,87 

Отношение удельной цен объекта с отделкой «люкс», к удельной цене 

такого же объекта с отделкой в среднем состоянии 
1,22 1,21 1,24 

Удельная арендная ставка 

Отношение удельной арендной ставки объекта без отделки, к 

удельной арендной ставки такого же объекта с отделкой в среднем 

состоянии 

0,78 0,77 0,8 

Отношение удельной арендной ставки с отделкой, требующей 

косметического ремонта, к удельной арендной ставке такого же 

объекта с отделкой в среднем состоянии 

0,86 0,85 0,87 

Отношение удельной арендной ставки объекта с отделкой «люкс», к 

удельной арендной ставке такого же объекта с отделкой в среднем 

состоянии 

1,23 1,21 1,24 

 

 

 

                                                 
23

 Справочник оценщика недвижимости. Том 2 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, издание 

четвертое - Нижний Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2016 год, стр. 175 
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 Справочник оценщика недвижимости. Том 2 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, издание 
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14 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

14.1 Выбор подходов  оценки 

В соответствии с Федеральным законом РФ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» от 29 июля 1998 г. №135-Ф3, ФСО 1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки", ФСО 2 "Цель оценки и виды стоимости", ФСО 3 

"Требования к отчету об оценке", ФСО 7 «Оценка недвижимости», для определения рыночной 

стоимости объекта оценки была рассмотрена возможность использования всех трех подходов к 

оценке имущества: затратного, доходного и сравнительного.  

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта 

оценки с зачетом износа и устареваний
25

.  

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не 

заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется получение 

соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству 

объекта без чрезмерной задержки. 

Этот подход включает оценку стоимости затрат на воспроизводства или замещение 

объекта оценки за вычетом суммы выявленного накопленного износа. При оценке недвижимого 

имущества к результату прибавляется рыночная стоимость участка земли. Результатом является 

стоимость объекта, рассчитанная затратным подходом.  

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 

создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта 

оценки материалов и технологий.  

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки. 

Накопленный износ – потеря стоимости объекта, вызываемая физическими 

разрушениями, функциональным устареванием, внешним устареванием или комбинацией этих 

факторов. 

При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - 

земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 

капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений; 

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 

соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и 

есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего 

(экономического) устареваний объектов капитального строительства; 

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 

недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к 

оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования 

(например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных 

станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой 

рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют); 

г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием 

затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

- определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

- расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства; 

- определение прибыли предпринимателя; 

- определение износа и устареваний; 
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 ФСО 1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки" 
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- определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования 

затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического 

износа и устареваний; 

- определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный 

участок и стоимости объектов капитального строительства; 

д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием 

затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его 

наиболее эффективного использования; 

е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на 

основании: 

- данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 

- данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных 

справочников; 

- сметных расчетов; 

- информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

- других данных; 

ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма 

издержек, входящих в состав строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с 

созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав 

строительно-монтажных работ; 

з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли 

предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, 

экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных 

издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и приобретением прав 

на земельный участок; 

и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в 

результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. 

При этом износ и устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся 

к оцениваемой недвижимости.
26

 

 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать 

будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом 

оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих  

доходов и расходов и моменты их получения. 
27

 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, по которому все стоимости 

сегодня являются отражением будущих преимуществ. Таким образом, типичный инвестор или 

покупатель приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов или выгод 

(стоимость объекта может быть определена как его способность приносить доход в будущем). 

Доходный подход подразумевает, что рыночная стоимость объекта недвижимости на дату 

оценки есть текущая стоимость чистых (до налогообложения) доходов, которые могут быть 

получены собственником от использования объекта (например, от сдачи его в аренду).   

Доходный подход при оценке стоимости имущества основан на определении величины 

доходов от владения оцениваемым объектом, ожидаемых в прогнозный период, с учетом 

анализа доходности альтернативных инвестиций. 

В рамках доходного подхода при расчете рыночной стоимости объекта оценки 

необходимо исходить из его наилучшего использования.  

При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов; 
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б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 

прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом 

капитализации по расчетным моделям; 

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 

использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 

стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем 

деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, 

которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и 

цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 

изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 

инвестиций в аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. 

Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на 

основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и 

условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в 

будущем; 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости 

актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать 

структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов 

следует рассматривать арендные платежи; 

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса 

(например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании 

информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости 

составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости.
28

 

 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении 

которых имеется информация о ценах. Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки 

признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.
29

 

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает 

следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 

достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 

предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся 

к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим 

факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование 

по каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 

данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в 

расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете 

об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 

сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема; 
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д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 

сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 

оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), 

а также их сочетания.  

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 

изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с 

объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и 

использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией 

выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом 

оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов 

по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по 

выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом 

корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого 

элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента 

рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку 

этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 

совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 

используются следующие элементы сравнения: 

- передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

- условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 

- условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 

- вид использования и (или) зонирование; 

- местоположение объекта; 

- физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его 

застройки, иные характеристики; 

- экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 

арендаторов, иные характеристики); 

- наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения 

других расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ставок 

капитализации и дисконтирования.
30

 

 

Выбор подходов. 

В соответствии с требованиями ФСО №3: «В отчете должно быть описано обоснование 

выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых 

подходов, приведена последовательность определения стоимости объекта используемых 

подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, приведена 

последовательность определения стоимости объекта оценки, а также приведены 

соответствующие расчеты. При этом такое описание должно позволять пользователю отчета об 

оценке понять логику процесса определения стоимости и соответствие выбранного оценщиком 

метода (методов) объекту оценки, определяемому виду стоимости и предполагаемому 

использованию результатов оценки». 
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Для оценки административного офисного здания Оценщик использовал Сравнительный 

и Доходный поход.  

Рынок купли-продажи объектов, аналогичных объекту оценки достаточно развит, что 

делает возможным применение сравнительного подхода. В качестве объектов сравнения 

использовались предложения о продаже офисных зданий, расположенных в г. Москва. 

Доходный подход применяется при расчете рыночной стоимости объектов, как 

недвижимости, приносящей реальный доход собственнику в виде постоянных арендных 

платежей от сдачи имущества. Рынок аренды объектов недвижимости, аналогичных объекту 

оценки достаточно развит, что делает возможным применение доходного подхода. 

Согласно ФСО №1: «Затратный подход применяется, когда существует возможность 

заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта 

оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно 

уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим 

устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды 

устареваний». Соответственно, Оценщик может отказаться от применения методов затратного 

подхода в случае отсутствия возможности заменить объект оценки точной копией, а так же в 

случае отсутствия достоверной информации для расчета стоимости земельного участка, 

приходящегося на объект оценки, стоимости нового строительства, в том числе о типичной 

прибыли предпринимателя, косвенных издержках типичных для аналогичных проектов помимо 

прямых издержек, и информации для расчета износов и устареваний. Таким образом, учитывая 

все выше сказанное, Оценщик считает корректным отказаться от применения затратного 

подхода. 

 

Для расчета рыночной стоимости объекта оценки трансформаторной подстанции 

Оценщик применил Затратный подход. Сравнительный и Доходный подходы не 

использовались, поскольку в результате анализа рынка не выявил аналогичных предложений на 

открытом рынке.  

 

В соответствии с требованиями ФСО №3: «В отчете должно быть описано обоснование 

выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых 

подходов, приведена последовательность определения стоимости объекта используемых 

подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, приведена 

последовательность определения стоимости объекта оценки, а также приведены 

соответствующие расчеты. При этом такое описание должно позволять пользователю отчета об 

оценке понять логику процесса определения стоимости и соответствие выбранного оценщиком 

метода (методов) объекту оценки, определяемому виду стоимости и предполагаемому 

использованию результатов оценки». 

В настоящем отчете для определения рыночной стоимости оцениваемого земельного 

участка применялся сравнительный подход. Сравнительный подход представлен методом 

прямого сравнения продаж, поскольку на рынке достаточно данных для подбора объектов 

аналогов. 

Расчет величины рыночной стоимости при применении данного метода выполняется в 

следующей последовательности: 

1. выбор объектов-аналогов; 

2. сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам 

сравнения; 

3. выбор единицы сравнения; 

4. корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов; 

5. согласование результатов корректировки значений единиц сравнения по выбранным 

объектам-аналогам. 
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14.2 Определение рыночной стоимости объектов оценки в рамках 
сравнительного подхода. 

В рамках сравнительного подхода будет применен метод прямого сравнительного анализа 

продаж. Этот метод использует информацию по сравниваемым продажам объектов 

недвижимости, которые могут быть сопоставимы с оцениваемым объектом. Преимущество 

данного метода состоит в том, что он позволяет учитывать поведение продавцов и покупателей 

на рынке и их реакцию на сложившуюся  конъюнктуру. Результаты, полученные методом 

сравнительного анализа продаж, имеют наибольшую точность для объектов недвижимости, по 

которым имеется достаточное количество достоверной информации о недавних сделках купли-

продажи, то есть для недвижимости с развитым вторичным рынком.  

Исходя из практики для получения наиболее достоверного результата, необходимо иметь 

данные о стоимости не менее 3-5 предлагаемых к продаже или фактически реализованных 

объектах, которые схожи с оцениваемым объектом по использованию, техническим параметрам  

и т.п. 

Здание, назначение: нежилое здание, общая площадь 1784,3 кв. м,  адрес объекта: г. 

Москва, Гоголевский бульвар. влад.5 стр.1. 

 

Для определения стоимости объекта оценки необходимо выбрать максимально 

сопоставимые по основным характеристикам объекты-аналоги. 

При выборе объектов-аналогов учитывалась сопоставимость объектов. Сопоставимыми 

считаются объекты со схожими физическими и экономическими характеристиками.  

Для оценки объекта методом сравнения продаж были проведены исследования и анализ 

рынка офисной недвижимости, расположенной в Центральном административном округе г. 

Москва.  

Все предложения актуальны на дату проведения оценки.  

 

Краткая характеристика объектов – аналогов. 

 

объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Местоположен

ие, адрес 

Г. Москва, 3-й 

Неопалимовский пер., 8  

Г. Москва, Большой 

Харитоньевский пер. 10/1  

Г. Москва, Большая Якиманка 

улица, 23  

Общая 

площадь, кв.м 
469,00 1 818,30 1 938,00 

Стоимость, руб. 250 000 000 700 000 000 950 000 000 

Характеристика 

объекта 
Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

Назначение Офисное Офисное Офисное 

Источник  

https://www.avito.ru/moskva/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/of

isnoe_pomeschenie_469_m_12

05620131 

https://www.domofond.ru/komme

rcheskayanedvizhimost-na-

prodazhu-moskva-193433643 

https://www.avito.ru/moskva/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/bo

lshaya_yakimanka_23_-

_1938_kv.m._prodazha_predsta

_1180466912 

  8-926-712-43-25 8-495-989-98-69 8-495-989-98-69 

Дополнительна

я информация 

Особняк в центре Москвы с 

собственной парковкой!!! 

Особняк расположен в 

Центральном 

Административном округе г. 

Москвы, в муниципальном 

районе "Хамовники". 

Представляет собой отдельно 

стоящее 3-х этажное здание 

класса "В" на первой линии 

домов с подвалом и 

Вашему вниманию 

предлагается на продажу 

представительский особняк, 

расположенный по адресу 

Большой Харитоньевский пер., 

д. 10/1. Особняк находится в 

центре столицы в Басманном 

районе, в 5-ти минутах ходьбы 

от станции метро Чистые 

пруды , в окружении столичных 

ресторанов, музеев, элитных 

Вашему вниманию 

предлагается на продажу 

представительский особняк, 

расположенный по адресу ул. 

Большая Якиманка., д. 23. 

Особняк расположен в 

историческом районе столицы 

Якиманка, в 3- х минутах 

ходьбы от станции метро 

Полянка , в окружении 

столичных ресторанов, 

здание%20г.%20Москва,%20Гоголевский%20бульв.,%20влад%205,%20стр.%201%20ИТОГ.xlsx#RANGE!A18
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мансардой, построенный в 

XХ в., общей площадью 469,2 

кв. м, расположенный на 

земельном участке площадью 

553 кв. м. Удачное 

расположение особняка, 

позволяет добраться из любой 

точки Москвы не более чем за 

один час. В непосредственной 

близости находятся Садовое 

кольцо, Смоленский бульвар, 

Плющиха и улица Бурденко. 

До ближайшего метро 10 - 12 

минут пешком "Смоленская" 

и "Парк Культуры". 

Ближайшее окружение 

особняка Счетная палата РФ, 

МИД, Посольства, 

административные здания, 

жилые дома, банки, магазины 

и многое другое. Отделка 

внутренних помещений 

выполнена из качественных 

материалов: полы - ковролин, 

напольная плитка; потолки 

гипсокартонные-резные; окна 

- пластиковые стеклопакеты; 

стены - покраска. Объект 

оснащен основными 

инженерными 

коммуникациями 

(центральные отопление, 

водопровод и канализация), 

кондиционированием (сплит-

системы), электроснабжением 

(108 кВт) и пожарной 

сигнализацией. Не является 

памятником архитектуры. 

медицинских клиник и салонов 

красоты, в непосредственной 

близости от Чистопрудного 

бульвара, улицы Покровка, 

Садового кольца , 10 минут 

езды до Кремля . Трехэтажный 

особняк с мансардой и 

подвалом построен в 1887 году. 

Полная реставрация здания 

произведена в 2015 году. 

Планировка смешанная. 

Высококачественная отделка. 

Установлены системы 

кондиционирования, 

устройства приточно-вытяжной 

вентиляции, система 

видеонаблюдения и контроля 

доступа к зданию, действует 

сигнализация и система 

пожаротушения, проведены 

линии скоростного интернета. 

Наземный паркинг на 10 

машиномест. Высота потолков 

от 3 до 3,7 м. Земельный 

участок под зданием 640 кв.м. в 

долгосрочной аренде до 2062 

года . Идеально подойдет для 

презентабельного офиса 

компании, посольства, 

представительства. 

Коммерческие условия Общая 

площадь - 1850 кв.м. Общая 

стоимость - 700 000 000 руб. 

Наши специалисты всегда 

готовы ответить на 

интересующие Вас вопросы 

касательно приобретения 

представительского особняка 

на пер.Большой 

Харитоньевский, д.10/1. 

Указанные коммерческие 

условия не являются публичной 

офертой и могут подлежать 

пересмотру. Площадь: 1818.30 

музеев, элитных медицинских 

клиник и салонов красоты, в 

непосредственной близости от 

Третьяковской галереи, в 2 км 

от Кремля. Трехэтажный 

особняк с мансардой и 

подвалом построен в 1917 

году. Капитальный ремонт в 

здании произведен в 2013 

году. Высококачественная 

отделка,дизайнерский ремонт, 

особняк меблирован. 

Смешанная функциональная 

планировка, депозитарий. 

Установлены системы 

кондиционирования, 

устройства приточно-

вытяжной вентиляции, 

система видеонаблюдения и 

контроля доступа к зданию, 

действует сигнализация и 

система пожаротушения, 

проведены линии скоростного 

интернета. Наземный паркинг 

на 6 машиномест. Высота 

потолков 3,2 м. Земельный 

участок 981 кв.м в 

собственности . Идеально 

подойдет для 

презентабельного офиса 

компании, посольства, 

представительства. 

Коммерческие условия Общая 

площадь - 1938 кв.м. Общая 

стоимость - 950 000 000 руб. 

Наши специалисты всегда 

готовы ответить на 

интересующие Вас вопросы 

касательно приобретения 

представительского особняка 

на ул.Большая Якиманка, д.23. 

* Указанные коммерческие 

условия не являются 

публичной офертой и могут 

подлежать пересмотру. 

Площадь: 1938.00 

Стоимость 1 

кв.м. в руб. 
533 049,04 384 974,98 490 196,08 

Дата 

предложения 
окт.17 дек.17 дек.17 

Передаваемые 

права 
Собственность Собственность Собственность 

Условия 

продажи 
Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия 

оплаты 
Типичные Типичные Типичные 

 

За отсутствием необходимости Оценщик счёл возможным отказаться от применения части 

корректировок: 

 передаваемые права, поскольку все объекты-аналоги имеют одинаковый набор прав – 

право собственности; 
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 условия финансирования (оплаты) – во всех случаях рассматривается типичный для 

данного сегмента рынка способ оплаты; 

 условия продажи – т. к. в рассматриваемом случае условия продажи выбранных 

аналогов и оцениваемых объектов рыночные; 

 фактор времени продажи (дата предложения) – все предложения к продаже объектов-

аналогов опубликованы в открытых источниках на период проведения оценки; 

 местоположение – все объекты расположены в ЦАО г. Москва и имеют примерно 

одинаково развитую инфраструктуру; 

 назначение – все объекты имеют торгово-офисное назначение; 

 наличие/отсутствие инженерных коммуникаций - корректировка не применялась, 

поскольку объекты-аналоги, как и объект оценки, имеют все необходимые коммуникации; 

 конструктивно-технологические системы зданий - все объекты имеют аналогичную 

систему строения.  
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Сравнение объекта и аналогов по элементам сравнения и корректировка цен продаж аналогов  
объект Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Местоположение, адрес 
г. Москва, бульв. 

Гоголевский, д. 5, стр. 1 

Г. Москва, 3-й Неопалимовский 

пер., 8  

Г. Москва, Большой 

Харитоньевский пер. 10/1  

Г. Москва, Большая Якиманка улица, 

23  

Общая площадь, кв.м 1784,3 469 1818,3 1938 

Стоимость, руб.   250 000 000 700 000 000 950 000 000 

Характеристика объекта Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

Назначение Офисное Офисное Офисное Офисное 

Стоимость 1 кв.м. в руб.   533 049,04 384 974,98 490 196,08 

Передаваемые права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Площадь земельного 

участка, кв.м. 
1485 553 640 981 

Рыночная стоимость 

земельного участка, руб./ 

кв.м. 

  206 591,95 206 591,95 206 591,95 

Корректировка на размер 

земельный участок, руб. 
  -71 921,35 99 590,60 67 612,83 

Скорректированная, руб.   250 071 921,35 699 900 409,40 949 932 387,17 

Скорректированная, 1 

кв.м. руб. 
  533 202,39 384 920,21 490 161,19 

Поправка на размер    0,80 1,00 1,01 

Скорректированная 

стоимость 1 кв.м., руб. 
  425 993,06 386 142,78 497 013,01 

Местоположение ( 

расстояние от центра 

Москвы), км. 

1,43 2,55 2,19 1,65 

Коэффициент изменения 

цены 
0,0563 0,0438 0,0468 0,0529 

Поправка на 

местоположение 

Скорректированная 

стоимость 1 кв.м., руб. 

  1,28 1,20 1,06 

  547 235,06 464 408,02 528 783,38 

Состояние объекта 
Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Корректировка   1 1 1 

Скорректированная 

стоимость 1 кв.м., руб. 
  547 235,06 464 408,02 528 783,38 

Коммуникации Имеются все необходимые Имеются все необходимые Имеются все необходимые Имеются все необходимые 

Поправка на 

коммуникации 
  1 1 1 
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Скорректированная 

стоимость 1 кв.м., руб. 
  547 235,06 464 408,02 528 783,38 

Материал стен Кирпичные Кирпичные Кирпичные Кирпичные 

Корректировка   1 1 1 

Скорректированная 

стоимость 1 кв.м., руб. 
  547 235,06 464 408,02 528 783,38 

Возможность торга   есть есть есть 

Корректировка   0,85 0,85 0,85 

Скорректированная 

стоимость 1 кв.м., руб. 
  465 149,80 394 746,82 449 465,87 

Наличие в стоимости 

НДС 
есть  есть есть есть 

Поправка на НДС   1 1 1 

Скорректированная 

арендная ставка 
  465 149,80 394 746,82 449 465,87 

Весовой коэффициент   0,33 0,33 0,33 

Скорректированная 

стоимость 1 кв.м., руб. 
436 454,17 

Рыночная стоимость 

объекта,  руб. 
778 765 167       

Земельный участок, руб. 307 927 487    

Рыночная стоимость 

объекта,  руб. 
470 837 680    

здание%20г.%20Москва,%20Гоголевский%20бульв.,%20влад%205,%20стр.%201%20ИТОГ.xlsx#RANGE!_ftn1
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Применённые в данной работе величины корректировок к стоимости единицы площади 

для отобранных объектов-аналогов высчитывались по следующим позициям: 

 

Корректировка на размер земельного участка 
31

 

 

Стоимость 1 кв.м. земли 207 358,58 руб. 

Площадь земельного участка, относящегося к объекту оценки – производственному 

здания, и площадь земельных участков объектов сравнения различается, что может оказать 

влияние на стоимость объекта оценки при расчетах, поэтому необходимо внесение поправки на 

площадь земельного участка, которая определяется через плотность застройки.  

Величина корректировки (поправки) определялась в следующем порядке:  

1. Определялась плотность застройки оцениваемого объекта - площадь здания, 

приходящаяся на 1 кв.м земельного участка.  

2. Определялась площадь земельных участков объектов-аналогов при плотности застройки 

объекта оценки. 

 3. Определялся избыток/недостаток площади земельных участков аналогов путем 

сравнения с площадью земельного участка объекта оценки.  

4. Определялась стоимость избыточной/недостающей части земельного участка аналога 

путем умножения ее площади на стоимость 1 кв.м.  

5. Размер относительной денежной корректировки рассчитывался путем деления 

стоимости избыточной/недостающей площади земельного участка объекта-аналога на площадь 

строений объекта-аналога. Расчет величины поправки на разницу в площади земельного участка 

представлен в таблице ниже.  

 
Наименование показателя Обозначение Значение показателя 

объект 

оценки 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь здания, кв.м. Sзд 1784,3 469 1818,3 1938 

Размер земли, кв.м. Sзу 1485 553 640 981 

Площадь земельного участка, 

приходящаяся на 1 кв.м. здания, 

кв.м./кв.м. 

S' 

0,83 1,18 0,35 0,51 

Отклонение в обеспеченности 

земельным участком, кв.м./кв.м. 

ΔS'i 
  -0,35 0,48 0,33 

Величина поправки на разницу в 

размере земельного участка, руб. 

 
  -71921,35 99590,60 67612,83 

 

Поправка на размер (площадь). 

Данная поправка учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу сравнения (кв. м) 

с увеличением площади объектов недвижимости в соответствии с принципом убывающей 

предельной полезности (платежеспособный спрос на объект меньшей площади выше). 

 

                                                 
31

 http://dom-khv.ucoz.ru/index/korrektirovka_na_ploshhad_zemelnogo_uchastka/0-520 
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Наименование объекта 
Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь, кв.м. 1784,3 469 1818,3 1938 

Коэффициент изменения цены 0,1043 0,1306 0,1040 0,1029 

Поправка на общую 

площадь 
  0,80 1,00 1,01 

 

Поправка на местоположение. 

 
 

Наименование объекта 
Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Местоположение (расстояние 

от центра Москвы), км. 
1,43 2,55 2,19 1,65 

Коэффициент изменения цены 0,0563 0,0438 0,0468 0,0529 

Поправка на 

местоположение 
  1,28 1,20 1,06 

 

Скидки на цены и арендные ставки объектов недвижимости, %
32

 
Скидки на цены и арендные ставки объектов недвижимости Среднее 

Офисная недвижимость (продажа) г. Москва 15 

Офисная недвижимость (аренда) г. Москва 12 

Земельные участки г. Москва 13,5 

 

Весовой коэффициент 

Далее определяются веса аналогов, которые, обратно пропорциональны количеству 

корректировок и рассчитываются по формуле:  





n

i i

i
i

k

k
d

1

1

1

, 

где: ik
 - количество корректировок i –того объекта – аналога; 

n – количество аналогов. 
 

                                                 
32

 Сборник рыночных корректировок. МРК-2016, Е.Е. Яскевич, стр. 97 
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Определение стоимости прав на земельный участок как незастроенного 

Для определения рыночной стоимости приобретаемых прав земельного участка в данной 

работе будет применен метод прямого сравнительного анализа продаж (метод, используемый в 

рамках сравнительного подхода). Этот метод использует информацию по сравниваемым продажам 

объектов недвижимости, которые могут быть сопоставимы с оцениваемым объектом.  

Расчет величины рыночной стоимости объектов при использовании сравнительного подхода 

выполняется в следующей последовательности: 

- подбор информации по продажам, предложения к продаже объектов, аналогичных 

оцениваемому объекту; 

- выбор параметров сравнения; 

- сравнение объекта и аналогов по элементам сравнения и корректировка цен продаж 

аналогов для определения стоимости оцениваемого объекта; 

- согласование данных по аналогам и получение стоимости объекта оценки. 

 

Исходя из практики для получения наиболее достоверного результата, необходимо иметь 

данные о стоимости не менее 3-5 предлагаемых к продаже или фактически реализованных 

объектах, которые схожи с оцениваемым объектом по использованию, техническим параметрам  и 

т.п. Для определения стоимости объекта оценки необходимо выбрать максимально сопоставимые 

по основным характеристикам объекты-аналоги. 

Объекты-аналоги по отношению к объекту оценки имеют различия, оказывающие влияние 

на величину их стоимости и, как следствие, требующие применения соответствующих 

корректировок. Корректируется цена продажи сравниваемых объектов-аналогов недвижимости.  

 

Проведя исследование имеющихся данных на основе Internet-сайтов Оценщиком было 

выбрано несколько объектов-аналогов наиболее близких по характеристикам с оцениваемым 

объектом. 
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Право аренды земельного участка, площадью 1485 кв. м, назначение объекта: для реставрации и последующей эксплуатации 

административного здания, расположенный по адресу: г. Москва, Гоголевский бульвар. влад.5 стр.1, кадастровый номер 

77:01:0001048:15. 

Сравнение объекта и аналогов по элементам сравнения и корректировка цен продаж аналогов. 
Наименование 

параметра 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Местоположение г. Москва, бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 1 
Г. Москва, Красносельский туп, 

4  

г. Москва, ул. Фридриха Энгельса, 

д. 27 

Г. Москва, Казакова ул, 

Басманный 

Передаваемые права Аренда Собственность Аренда Аренда 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия оплаты Типичные Типичные Типичные Типичные 

Коммуникации Имеются все необходимые Имеются все необходимые Имеются все необходимые Имеются все необходимые 

Категория земель Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Разрешенное 

использование 

для реставрации и последующей 

эксплуатации административного здания 
Офисное Офисное Гостиница 

Цена предложения, 

руб. 
  450 000 000 579 998 000 650 000 000 

Площадь, кв.м. 1485 2 800,00 7 500,00 6 300,00 

Дата предложения   Декабрь, 2017 г. Декабрь, 2017 г. Декабрь, 2017 г. 

Источник  

  
https://www.cian.ru/sale/suburban

/152642323/ 

https://zdanie.info/city/%D0%9C%D

0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2

%D0%B0/%D0%BF%D1%80%D0

%BE%D0%B4%D0%B0%D0%B6%

D0%B0_%D1%83%D1%87%D0%B

0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0

%BE%D0%B2/object/45824 

https://www.cian.ru/sale/suburban

/152891346/ 

 

8-926-872-86-72 8 (926) 315-23-59 8-903-106-03-26 

Стоимость за 1 кв.м., 

руб. 
  160 714,29 77 333,07 103 174,60 

Дополнительная 

информация 
  

Предлагается к реализации 

инвестиционный проект, 

расположенный на земельном 

участке площадью 28 соток 

(собственность) в ЦАО г. 

Москвы. Адрес: г. Москва, 

Красносельский тупик, д. 4, 

метро Красносельская, 2 

минуты пешком. Технические 

условия на подключение к 

инженерным сетям получены. 

Продается инвестиционный проект 

по созданию 

многофункционального 

общественно-делового центра 

класса "Премиум" на основе 

комплекса зданий, находящихся в 

ЦАО, в шаговой доступности от м. 

Бауманская. Центр будет включать 

универсальные 

многофункциональные 

помещения.Структура помещений: 

Продажа земельного участка 

под строительство 

многофункционального центра 

с гостиницей, апартаментами и 

офисами, расположен на 

Садовом кольце в г. Москве. 

Площадь участка 0,63 га аренда 

на 49 лет с 2005 года, на 

участке расположены пять 

строений, площадью 5141 кв.м 

( собственность). Проектом 

здание%20г.%20Москва,%20Гоголевский%20бульв.,%20влад%205,%20стр.%201%20ИТОГ.xlsx#RANGE!_ftn1
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Проектная документация на 

строительство офисного здания 

с подземной автостоянкой 

подготовлена и выпущена в 

полном объеме. Согласно 

проекту: площадь застройки 

1014 м2, общая площадь здания 

10092,5 м2, в т.ч. надземная – 

6487 м2, подземная – 3605,5 м2, 

количество этажей – 8 +3 

подземных уровня; 

вместимость подземной 

автостоянки – 54 м/места. 

Центр Москвы, отличная 

транспортная доступность, 

шаговая удаленность от метро, 

близость к площади трех 

вокзалов. 

торговые, офисно-деловые, 

апартаменты, выставочно-

развлекательные, кафе-ресторан, 

зона отдыха. Общая площадь 

центра будет составлять 7500 - 

15000 кв.м. Согласно 

Генеральному плану развития г. 

Москвы при получении ГПЗУ на 

объекте возможно строительство 

зданий разного целевого 

назначения общей площадью 

30450 кв.м. На данный момент 

имеется земельный участок 

площадью 1,5 Га в долгосрочной 

аренде. Дополнительная 

информация по запросу. Номер 

лота на нашем сайте: 19168. 

предусматривается 

строительство "Офисного 

центра с гостиницей, 

апартаментами, рестораном и 

подземной стоянкой, по ГПЗУ 

18900 кв.м. К комплексу 

подключены коммуникации: 

эл-во 320 кВт, вода, отопление, 

канализация. Имеется 

небольшая презентация. Елена 

Поправка на 

передаваемые права 
  0,65 1,00 1 

Скорректированная 

стоимость 1 кв.м., 

руб. 

  105 107,14 77 333,07 103 174,60 

Поправка на 

категорию земель, 

разрешенное 

использование 

  1,00 1,00 0,82 

Скорректированная 

стоимость 1 кв.м., 

руб. 

  105 107,14 77 333,07 85 097,91 

Поправка на площадь   1,14 1,41 1,36 

Скорректированная 

стоимость 1 кв.м., 

руб. 

  120 233,01 109 011,47 115 604,05 

Поправка на 

местоположение 
  2,63 2,87 1,91 

Скорректированная 

стоимость 1 кв.м., 

руб. 

  316 212,91 312 425,70 220 418,47 

Корректировка на 

наличие исходно-

разрешительной 

  0,84 0,84 0,84 
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документации 

Скорректированная 

стоимость 1 кв.м., 

руб. 

  266 846,33 263 650,38 186 007,15 

Поправка на 

коммуникации 
  1 1 1 

Скорректированная 

стоимость 1 кв.м., 

руб. 

  266 846,33 263 650,38 186 007,15 

Поправка на 

торг(соотношение 

цена/предложение) 

  0,865 0,865 0,865 

Скорректированная 

стоимость 1 кв.м., 

руб. 

  230 822,08 228 057,58 160 896,18 

Весовой коэффициент   0,32 0,36 0,32 

Скорректированная 

цена 1кв.м.,руб. 
  207 358,58 

Рыночная 

стоимость, руб. 
307 927 487 

  

  

 

здание%20г.%20Москва,%20Гоголевский%20бульв.,%20влад%205,%20стр.%201%20ИТОГ.xlsx#RANGE!A37
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За отсутствием необходимости Оценщик счёл возможным отказаться от применения 

части корректировок: 

• условия финансирования (оплаты) – во всех случаях рассматривается типичный для 

данного сегмента рынка способ оплаты; 

• условия продажи – т. к. в рассматриваемом случае условия продажи выбранных 

аналогов и оцениваемых объектов рыночные; 

• фактор времени продажи (дата предложения) – все предложения к продаже объектов-

аналогов опубликованы в открытых источниках на период проведения оценки; 

• наличие/отсутствие инженерных коммуникаций (наличие или близость инженерных 

сетей и условия подключения к ним, объекты социальной инфраструктуры и пр.) - у всех объектов-

аналогов имеются все необходимые коммуникации. 

Применённые в данной работе величины корректировок к стоимости единицы площади для 

отобранных объектов-аналогов высчитывались по следующим позициям: 

 

Корректировка на назначение объекта  
Наименование 

объекта 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Назначение 

для реставрации и 

последующей 

эксплуатации 

административного здания 

Офисное Офисное Гостиница 

Корректировка на 

назначение 
 1,00 1,00 0,82 

 

Корректировка на вид передаваемых прав 

Объем передаваемых прав оцениваемого земельного участка – долгосрочная аренда, так же, 

как и для аналога №2,3. 

Объем передаваемых прав аналога №1 – право собственности. Величина корректировки 

определялась на основе данных «Справочника расчетных данных» (СРД №19, 2016 год) под 

редакцией Яскевича Е.Е. Корректировка для аналога 

№1 составляет (-)34,6% (0,654/1-1). 

 
Наименование 

объекта 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Передаваемые 

права 
Аренда Собственность Аренда Аренда 

Поправка на 

передаваемые 

права 

  0,654 1 1 

 

Поправка на размер (площадь). 

Данная поправка учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу сравнения (кв. м) с 

увеличением площади объектов недвижимости в соответствии с принципом убывающей 

предельной полезности (платежеспособный спрос на объект меньшей площади выше). 

Фактор масштаба по цене предложений офисно-торговых объектов
33

 
№ 

п/п 

Наименование, 

назначение 

Регрессионное 

управление 

R
2
 R РСк, 

ППАк, ед. 

изм.  

Площадь 

ЗУ, ед. 

изм. 

Значимость 

свяхи по 

Чеддоку 

1 Москва       

 Оферты       

 Офисно-

административное 

РСк=255049* 

(площадь ЗУ)
-0,212

 

0,674 0,821 Руб./кв.м. Кв.м. Высокая 

 Производственное РСк=53039* 

(площадь ЗУ)
-0,161

 

0,375 0,612 Руб./кв.м. Кв.м. Заметная 

 

                                                 
33

 Сборник рыночных корректировок. МРК-2016, Е.Е. Яскевич 
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Наименование объекта 
Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь, кв.м. 1485 2800 7500 6300 

Коэффициент изменения цены 0,0152 0,0133 0,0108 0,0112 

Поправка на общую площадь   1,14 1,41 1,36 

 

Поправка на местоположение. 

 
 

Наименование объекта 
Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Местоположение (расстояние 

от центра Москвы), км. 
1,43 4,34 4,79 3,00 

Коэффициент изменения 

цены 
0,0000149207 0,0000056733 0,0000052061 0,0000078255 

Поправка на местоположение 
 

2,63 2,87 1,91 

 

Скидки на цены и арендные ставки объектов недвижимости, %
34

 
Скидки на цены и арендные ставки объектов недвижимости Среднее 

Торговая недвижимость (продажа) г. Москва 15 

Торговая недвижимость (аренда) г. Москва 11 

Земельные участки г. Москва 13,5 

 

Корректировка на наличие исходно-разрешительной документации 

Оцениваемый земельный участок рассматривается как свободный от улучшений. У 

подобранных аналогов №1, 2, 3 есть ИРД, продажа объекта осуществляется как  

«инвестиционного» предложения. Необходимо применить поправку на наличие исходно-

разрешительной документации для объектов-аналогов №1, 2, 3. 

Величина корректировки определялась на основе данных «Справочника расчетных данных» 

(СРД №18, 2016 год) под редакцией Яскевича Е.Е. К аналогам принята корректировка (-)18,5%. 

Наименование объекта 
Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Корректировка на наличие 

исходно-разрешительной 

документации 

  0,84 0,84 0,84 

 

Весовой коэффициент 

Далее определяются веса аналогов, которые, обратно пропорциональны количеству 

корректировок и рассчитываются по формуле:  

                                                 
34

 Сборник рыночных корректировок. МРК-2016, Е.Е. Яскевич, стр. 97 
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n
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1
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1

, 

где: ik
 - количество корректировок i –того объекта – аналога; 

n – количество аналогов. 
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14.3 Определение рыночной стоимости объекта оценки в рамках 
доходного подхода  

Доходный подход при оценке стоимости имущества основан на определении величины 

доходов от владения оцениваемым объектом, ожидаемых в прогнозный период, с учетом анализа 

доходности альтернативных инвестиций. 

В рамках доходного подхода при расчете рыночной стоимости объекта оценки необходимо 

исходить из его наилучшего использования.  

Типичный владелец коммерческой недвижимости имеет целью получение дохода, 

сравнимого с доходом от вложения денег в аналогичный по риску проект. При этом, во-первых, 

инвестор должен возвратить вложенные средства и, во-вторых, получить вознаграждение за 

использование инвестиций.  

 

По мнению оценщика, в данном случае объект недвижимости, не требует значительных 

капитальных вложений в ремонт или реконструкцию, фактическое использование соответствует 

его наиболее эффективному использованию, поэтому можно использовать метод прямой 

капитализации доходов. 

Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода 

выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку 

капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о 

соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

Стоимость объектов оценки определяется в соответствии с информацией о доходности 

аналогичных объектов по методу капитализации прибыли по следующей формуле:  

R

ЧГД
дпС н . , где:  

С
н.

дп – стоимость объекта недвижимости доходным подходом,  

ЧГД – чистый операционный годовой доход, 

R – годовая ставка капитализации. 

Коэффициент капитализации - параметр, преобразующий будущие доходы предприятия в 

текущую стоимость предприятия может учитывать как сам доход от его деятельности, так и 

возмещение основного капитала, затраченного на покупку данного оцениваемого предприятия. 

Коэффициент, учитывающий обе упомянутые составляющие, называется общим коэффициентом 

капитализации (или обшей ставкой капитализации). Он выражает зависимость между доходом 

предприятия и его рыночной стоимостью, но не учитывает долги предприятия. 

Доходность коммерческой недвижимости во многом зависит от того, какие потребности 

потенциальных клиентов, готовых воспользоваться конкретным спектром объектов недвижимости, 

она может удовлетворить; от того, какое соотношение спроса и предложения на рынке этой 

недвижимости.  

Местоположение так же является одним из ключевых параметров, определяющим 

возможную доходность объекта.  

 

Чистый годовой операционный доход (ЧГД) – действительный валовой доход за вычетом 

всех статей расходов, связанных с эксплуатацией и управлением недвижимостью, но до 

амортизационных отчислений и налогообложения на прибыль. 

ЧГД = ДВД – ОР, где:  

ОР – операционные расходы (представляют собой текущие расходы, связанные с владением 

и эксплуатацией объекта недвижимости).  

 

Действительный валовой доход (ДВД) – потенциальный валовой доход за вычетом скидки 

на потери от недогрузки объекта (простой) и недополучения арендных платежей (арендная плата 

может быть внесена несвоевременно или не получена вовсе).  
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ДВД = ПВД - Потери 

Потенциальный валовой доход (ПВД) – это доход, который можно получить от 

недвижимости при 100% занятости без учета всех потерь и расходов.  

ПВД = Сар х S, где:  

S – площадь, сдаваемая в аренду, кв.м.; 

Сар – арендная ставка за 1 кв.м. в год. 

 

Расчет чистого годового операционного дохода. 

 

Здание, назначение: нежилое здание, общая площадь 1784,3 кв. м,  адрес объекта: г. 

Москва, Гоголевский бульвар. влад.5 стр.1. 

При расчете потенциального валового дохода обычно используются рыночные данные, 

полученные либо с самого объекта, либо с его аналогов.  

Для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов 

следует рассматривать арендные платежи.  

Наилучшее использование объекта оценки – административное офисное здание. Таким 

образом, данный объект может быть сдан в аренду в качестве офисных площадей.  

Объектами сравнения являются объекты торгового назначения, расположенные в г. 

Москва. 

 

Краткая характеристика объектов – аналогов 

Параметры Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Местоположение 
Г. Москва, Саввинский Б. 

переулок, 16-14с3  

г. Москва, Хамовники,  

Смоленская-Сенная площадь, 

27с6,  

Г. Москва, Большой 

Саввинский пер., д. 12 

Назначение 

помещений 
Офисное Офисное Офисное 

Площадь, сдаваемая 

в аренду 
1 918,00 1 638,00 873,80 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды 

Арендная ставка за 

1 кв.м, руб. в мес. 
2 852,00 2 583,33 2 500,00 

Дата предложения  дек.17 окт.17 дек.17 

Источник  

https://roomfi.ru/place/10116491

/ 

https://www.domofond.ru/kom

mercheskayanedvizhimost-v-

arendu-moskva-193703385 

https://www.domofond.ru/ko

mmercheskayanedvizhimost

-v-arendu-moskva-

157808299 

Дополнительная 

информация 

8-495-132-12-01 8-495-162-69-05 8-985-222-54-01 

Особняк расположен в 

историческом центре Москвы 

– в районе Хамовники. 

Удобный доступ на Садовое 

кольцо и ТТК. 

Респектабельное 

месторасположение, 

благоустроенная территория и 

развитая инфраструктура 

района делают данный объект 

идеальным местом для 

представительского офиса. 

Центральный район Москвы. 

Удобный доступ на 

Смоленский бульвар и 

Садовое кольцо. 

Сдается в аренду торговое 

помещение на первой 

линии Саввинской 

набережной в БК 

«Московский шелк». 

Центральный вход — 

прямо с набережной, 

дополнительный — с 

торца здания. Помещение 

площадью 873,8 кв. м, 

расположено в трех 

уровнях: площади на 

первом этаже, на 

антресоли и в подвале. 

Планировки открытые 

(большие залы). 

Выполнена внутренняя 

отделка (состояние за 

выездом арендатора), 

инженерия современная, 

здание%20г.%20Москва,%20Гоголевский%20бульв.,%20влад%205,%20стр.%201%20ИТОГ.xlsx#RANGE!_ftn1


74 

 

выделено 200 кВт. Ранее 

предлагаемое в аренду 

помещение занимал 

оператор сети 

общественного питания, 

поэтому наиболее 

оптимальное 

использование объекта — 

под кафе, ресторан, клуб. 

Также подходит под 

медицинский или 

образовательный центр, 

шоу-рум, салон красоты, 

мебельный центр и др. 

 

За отсутствием необходимости Оценщик счёл возможным отказаться от применения части 

корректировок: 

 передаваемые права, поскольку все объекты-аналоги имеют одинаковый набор прав – 

право аренды; 

 условия финансирования (оплаты) – во всех случаях рассматривается типичный для 

данного сегмента рынка способ оплаты; 

 условия продажи – т. к. в рассматриваемом случае условия продажи выбранных 

аналогов и оцениваемых объектов рыночные; 

 фактор времени продажи (дата предложения) – все предложения к продаже объектов-

аналогов опубликованы в открытых источниках на период проведения оценки; 

 назначение – объекты – аналоги и объект оценки имеют офисное назначение; 

 конструктивно-технологические системы зданий - все объекты имеют аналогичную 

систему строения; 

 наличие/отсутствие инженерных коммуникаций - корректировка не применялась, 

поскольку объекты-аналоги, как и объект оценки имеют все необходимые коммуникации. 
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Расчет арендной ставки. 

 

Параметры Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Местоположение 
г. Москва, бульв. Гоголевский, д. 5, стр. 

1 

Г. Москва, Саввинский Б. 

переулок, 16-14с3  

г. Москва, Хамовники,  

Смоленская-Сенная площадь, 

27с6,  

Г. Москва, Большой Саввинский 

пер., д. 12 

Назначение 

помещений 
Офисное Офисное Офисное Офисное 

Общая площадь, кв.м. 1784,3       

Площадь, сдаваемая в 

аренду 
1784,3 1 918,00 1 638,00 873,80 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Арендная ставка за 1 

кв.м, руб. в мес. 
  2 852,00 2 583,33 2 500,00 

Поправка на размер   1,02 0,98 0,86 

Скорректированная 

арендная ставка 
  2895,61 2537,34 2151,93 

Местоположение 

(расстояние от центра 

Москвы), км. 

Коэффициент 

изменения цены 

1,43 4,15 2,47 3,99 

0,2710 0,1913 0,2266 0,1938 

Поправка на 

местоположение 
  1,42 1,20 1,40 

Скорректированная 

арендная ставка 
  4102,48 3033,86 3009,90 

Состояние, отделка 
Хорошее Хорошее Удовлетворительное Удовлетворительное 

Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Поправка на 

состояние и отделку 
  1,00 1,17 1,17 

Скорректированная 

арендная ствака 
  4102,48 3549,61 3521,58 

Наличие 

коммуникаций 
Имеются все необходимые Имеются все необходимые Имеются все необходимые Имеются все необходимые 

Поправка на 

коммуникации 
  1 1 1 

Скорректированная 

арендная ставка 
  4102,48 3549,61 3521,58 

Тип объекта  Здание Здание Здание Здание 
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Корректировка на 

тип объекта 
  1 1 1 

Скорректированная 

арендная ставка 
  4102,48 3549,61 3521,58 

Материал стен Кирпичные Кирпичные Кирпичные Кирпичные 

Поправка на материал 

стен 
  1 1 1 

Скорректированная 

арендная ставка 
  4102,48 3549,61 3521,58 

Поправка на торг   0,89 0,89 0,89 

Скорректированная 

арендная ставка 
  3651,21 3159,16 3134,21 

Наличие в стоимости 

НДС 
есть есть есть есть 

Поправка на НДС   1 1 1 

Скорректированная 

арендная ставка 
  3651,21 3159,16 3134,21 

Весовой коэффициент   0,36 0,32 0,32 

Скорректированная 

стоимость 1 кв.м., 

руб. кв.м.  
3330,14 

 
 

здание%20г.%20Москва,%20Гоголевский%20бульв.,%20влад%205,%20стр.%201%20ИТОГ.xlsx#RANGE!_ftn1
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Применённые в данной работе величины корректировок для отобранных объектов-аналогов 

высчитывались по следующим позициям: 

 

Поправка на размер (площадь). 

Данная поправка учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу сравнения (кв. м) с 

увеличением площади объектов недвижимости в соответствии с принципом убывающей 

предельной полезности (платежеспособный спрос на объект меньшей площади выше). 

 

 
 

 

Наименование объекта 
Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь, кв.м. 1784,3 1918 1638 873,8 

Коэффициент изменения цены 0,0983 0,0968 0,1001 0,1142 

Поправка на общую площадь   1,02 0,98 0,86 

 

Поправка на местоположение. 

 
 

Наименование объекта 
Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Местоположение (расстояние 

от центра Москвы), км. 
1,43 4,15 2,47 3,99 

Коэффициент изменения цены 0,2710 0,1913 0,2266 0,1938 

Поправка на местоположение 
 

1,42 1,20 1,40 

 

Скидки на цены и арендные ставки объектов недвижимости, %
35

 
Скидки на цены и арендные ставки объектов недвижимости Среднее 

Торговая недвижимость (продажа) г. Москва 15 

Торговая недвижимость (аренда) г. Москва 11 

Земельные участки г. Москва 13,5 

 

                                                 
35

 Сборник рыночных корректировок. МРК-2016, Е.Е. Яскевич, стр. 97 
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Отношение цен и арендных ставок офисно-торговых объектов в зависимости  

от состояния отделки
36

 

 
Показатель Среднее Доверительный 

интервал 

Удельная арендная ставка 

Отношение удельной арендной ставки объекта без отделки, к 

удельной арендной ставки такого же объекта с отделкой в среднем 

состоянии 

0,78 0,77 0,8 

Отношение удельной арендной ставки с отделкой, требующей 

косметического ремонта, к удельной арендной ставке такого же 

объекта с отделкой в среднем состоянии 

0,86 0,85 0,87 

Отношение удельной арендной ставки объекта с отделкой «люкс», к 

удельной арендной ставке такого же объекта с отделкой в среднем 

состоянии 

1,23 1,21 1,24 

 
Наименование 

объекта 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Состояние, отделка 
Хорошее Хорошее Удовлетворительное Удовлетворительное 

Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Поправка на состояние 

и отделку 
  1,00 1,17 1,17 

 

 

Весовой коэффициент 

Далее определяются веса аналогов, которые, обратно пропорциональны количеству 

корректировок и рассчитываются по формуле:  





n

i i

i
i

k

k
d

1

1

1

, 

где: ik
 - количество корректировок i –того объекта – аналога; 

n – количество аналогов. 
 

 

В расчетах Оценщик исходил из того, что при сдаче данного имущества в аренду 

коммунальные платежи оплачиваются арендаторами. 

 

Таким образом, потенциальный валовой доход от сдачи оцениваемого имущества в аренду 

составляет:  

Площадь, сдаваемая 

в аренду, кв.м.
37

 

Арендная ставка, 

руб./ мес./кв.м. (с 

учетом округления) 

Годовая арендная ставка, 

руб./кв.м. 
ПВД, руб. 

1784,3 3330,14 39 961,73 71 303 713,97 

 

Определение действительного валового дохода (ДВД)  

ДВД = ПВД - Потери 

При вычислении поправки на потери при сборе арендной платы исходят из того, что 

арендная плата может быть внесена несвоевременно, а также из того, что для сдачи объекта в 

                                                 
36

 Справочник оценщика недвижимости. Том 2 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, издание 

четвертое - Нижний Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2016 год, стр. 183 
37

 Площадь помещений указана в соответствии с договором аренды №01 от 21 сентября 2016 г. 
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аренду необходимо дополнительное время для поиска арендатора, т.е. в течение некоторого 

времени не будет получена арендная плата.  

Величина потерь зависит от следующих факторов: 

- общеэкономической ситуации; 

- перспектив развития региона; 

- перспектив развития конкретного сегмента рынка недвижимости в регионе; 

- соотношения спроса и предложения на оцениваемом региональном сегменте рынка 

недвижимости; 

- физических характеристик оцениваемого объекта (конструктивных особенностей, 

размеров, планировки, технического состояния и т.д.); 

-профессионального уровня менеджмента. 

 Величина потерь учитывается на основе коэффициента недозагрузки арендуемых 

площадей.  

Процент недозагрузки при сдаче офисно-торговых объектов в аренду составляет от 12,3%-

13%
38

. В данном случае к расчету принимается значение коэффициента недозагрузки – 12,3% 

(экспертно). 

 

Определение ДВД от сдачи оцениваемого имущества в аренду 

ПВД, руб. 
Коэффициент 

недозагрузки 
ДВД, руб. 

71 303 713,97 0,123 62 533 357,15 

 

Определение чистого годового операционного дохода (ЧГД). 

ЧГД = ДВД – ОР  

Операционные расходы (ОР) подразделяются на постоянные - величина которых не зависит 

от степени загруженности здания пользователями (налог на имущество, арендная плата за землю), 

и переменные - зависящие от степени загрузки здания (расходы, связанных с управлением 

объектом, отчисления на капитальный ремонт - на создание резерва для замещение 

короткоживущих конструктивных элементов, оплата коммунальных услуг, расходы на уборку, 

охрану объекта и т.п.). 

 

Таким образом, чистый годовой операционный доход (ЧГД) составит: 

ДВД, руб. 
Операционные расходы (ОР), 

% 
ЧГД, руб. 

62 533 357,15 0,18 51 339 886,22 

 

Расчет коэффициента капитализации  

Расчет коэффициента капитализации производился методом рыночной экстракции на основе 

данных о текущей доходности объекта
39

. 

Значение величины текущей доходности для офисно-торговых объектов составляет от 9,1% 

до 15,2%
40

, в данном случае к расчету принимается значение 12,1%. (экспертно). 

 

Определение рыночной стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода 

ЧГД, руб. 
Ставка капитализации 

R, доли 

Рыночная стоимость в рамках 

доходного подхода, руб.  

                                                 
38

 Раздел 13. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ И ДИАПОЗОНОВ 

ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ. 
39 Раздел 13 «АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ И ДИАПОЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ 
ФАКТОРОВ» 
40 Раздел 13 «АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ И ДИАПОЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ 

ФАКТОРОВ» 
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51 339 886,22 0,121 424 296 580,33 
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14.4 Определение рыночной стоимости объекта оценки в рамках 
затратного подхода 

Рыночная стоимость объекта оценки, определяемая затратным подходом, соответствует 

суммарной стоимости земельного участка и стоимости улучшений. 

 

Расчет затрат на замещение улучшений без учета износа 

В настоящем отчете затраты на строительство определялись с применением метода 

сравнительной единицы, который предполагает использование данных о текущей стоимости 

какого-либо параметра, например, стоимости 1 шт, 1 куб. м объема или 1 кв. м площади в зданиях 

определенного типа. 

В общем случае метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы 

объема оцениваемого объекта со стоимостью единицы объема подобного типового сооружения. В 

результате корректировки стоимости типового объекта на имеющиеся различия определяется 

искомая величина стоимости строительства, которая учитывает договорные цены и сметные 

расценки на проведение строительно- монтажных работ, оптовые цены на строительные 

материалы, топливо, энергию, транспортные расходы и т.д. 

Объектом оценки является нежилое здание, назначение: трансформаторная подстанция, 

оборудование входящие в состав трансформаторной подстанции не представлено к оценке. Однако 

трансформаторная подстанция используется для обеспечения объекта оценки, нежилое здание, 

назначение: административное электричеством, путем понижения напряжения и распределения 

электроэнергии. 

Исходя из того, что электроснабжение поступающее к особняку может быть использовано 

только при наличии трансформаторной подстанции с необходимым оборудованием, Оценщик, в 

рамках данного Отчета производил расчет нежилого здания, назначение: трансформаторная 

подстанция, как комплектной трансформаторной подстанции закрытого типа. 

 

В качестве аналога была взята блочно-модульная подстанция модели "БКТП 1000/10/0,4». 

Блочно-модульная подстанция БКТП 1000 кВА изготовлена из блок- модуля, который поделен на 

фундаментную часть и бетонный корпус. 

 

Бетонный корпус, в зависимости от тех. задания, разделен на три или два отсека: 

отсек РУВН комплектуется камерами КСО серий 292 и 366; 

отсек силового трансформатора (обычно ТМ, ТМГ или ТС, ТСЛ), мощностью 1000 кВА; 

отсек РУНН комплектуется вводными и линейными панелями ЩО-70. 

Таким образом, величина затрат на строительство равна стоимости данного аналога с 

учетом монтажа. Расчет представлен в таблице ниже. 

 

Расчет стоимости строительства трансформаторной подстанции 

 
Цена продажи БКТП 1000/10/0,4 (с учетом НДС),руб. 1 103 310 

Стоимость строительно-монтажных работ от цены продажи,% 20,50% 

Затраты на строительств и монтаж округленно, руб. ( с учетом НДС) 1 329 489 

 
Определение износа и устареваний 

Расчет физического износа объектов со временем (например, дефекты конструктивных 

элементов). 

 Физический износ бывает двух типов: первый возникает под воздействием 

эксплуатационных факторов, второй – под воздействием естественных и природных факторов. 

Физический износ может быть устранимым и неустранимым. Устранимый износ – это есть износ, 

устранение которого физически возможно и экономически оправданно. В рамках данного Отчета 

величина физического износа определялась экспертным методом, основываясь на данных 

визуального осмотра. 

Объект оценки имеет конструктивные элементы в целом пригодные для эксплуатации, но 
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требуют некоторого ремонта, который наиболее целесообразен именно на данной стадии, оценка 

технического состояния – удовлетворительное, физический износ применяемый в расчетах равен 

30%. 

 
Оценка состояния объекта в зависимости от общего физического износа

41
 

Состояние здания Физический износ, % 

Хорошее 0-10 

Вполне удовлетворительное 11-20 

Удовлетворительное 21-30 

Не вполне удовлетворительное 31-40 

Неудовлетворительное 41-60 

Ветхое 61-75 

Непригодное (аварийное) 75 и выше 

 
 

Расчет функционального устаревания 

Функциональное устаревание – потеря стоимости, вызванная несоответствием проекта, 

материалов, строительных стандартов, качества дизайна современным требованиям. Признаки 

функционального устаревания не выявлены. 

Определение экономического устаревания 

Экономический износ (устаревание, обесценивание) есть потеря стоимости, обусловленная 

влиянием внешних факторов. Экономический износ может быть вызван целым рядом причин, 

таких как общеэкономические и внутриотраслевые изменения, в том числе сокращением спроса на 

определенный вид продукции и сокращением предложений или ухудшением качества сырья, 

рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений и коммуникаций, а также правовыми 

изменениями, относящимися к законодательству, муниципальным постановлениям, зонированию и 

административным распоряжениям. 

Основными факторами экономического (внешнего) износа в РФ являются общее состояние 

в экономике, которое в отдельных регионах усиливается местными факторами, наличие 

дискриминирующего законодательства для отдельных видов предпринимательской деятельности и 

штрафы за загрязнение окружающей среды. Основным признаком наличия внешнего 

(экономического) износа является реализация объектов недвижимости в данном местоположении 

по стоимости, ниже стоимости приобретения земельного участка и строительства объектов с 

учетом физического износа. В отношении оцениваемого объекта не выявлены признаки 

экономического устаревания, так как в регионе расположения оцениваемого объекта наблюдается 

рост строительства подобных объектов, а так же цена продажи выше стоимости строительства. 

 

Суммарный (накопленный) износ рассчитывается по формуле: 

 

 
Расчет рыночной стоимости улучшений в рамках затратного подхода представлен 

ниже. 
 

 

 

                                                 
41

 Экспертная шкала, предложенная Василием Григорьевичем Мисовец ( юрист Страховой компании "Арка-

Страхование", оценщик имущества в Бийске, партнер и ведущий эксперт Бюро оценки Лабрейт.Ру по оценке 

стоимости недвижимости. Автор многочисленных публикаций по оценке стоимости недвижимости, земельных 

участков, информационному и законодательному обеспечению оценочной деятельности в РФ), e-mail: 

misovets@hotbox.ru, labrate.ru/misovets. 

http://www.labrate.ru/appraisal_bureau.htm
mailto:misovets@hotbox.ru?subject=Василию%20Мисовцу%20from%20LABRATE.RU&Body=Напишите%20текст%20Вашего%20сообщения,%20пожалуйста.
http://www.labrate.ru/misovets
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Затраты на 

замещение без 

учета износа, с 

НДС, руб. 

Физический 

износ, % 

Функциональный 

износ,% 

Экономический 

износ, % 

Общий 

накопленный 

износ, % 

Рыночная 

стоимость 

объекта 

округленно (без 

учета 

стоимости 

земельного 

участка, руб. с 

учетом НДС) 

1 329 489 30% - - 30% 930 642 
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15 СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 
Для определения рыночной стоимости объектов оценки была рассмотрена возможность 

применения трех основных подходов: затратного, доходного и сравнительного. Рыночная 

стоимость объектов оценки, составляет: 

Результаты оценки, полученные при 

применении различных подходов к оценке 

Затратный 

подход, руб. 

Доходный 

подход, руб. 

Сравнительный 

подход, руб. 

Здание, назначение: нежилое здание, , общая 

площадь 1784,3 кв. м,  адрес объекта: г. Москва, 

Гоголевский бульвар. влад.5 стр.1 

Не применялся 424 296 580 470 837 680 

 Здание, назначение: нежилое здание, общая 

площадь 18,5 кв. м, адрес объекта: г. Москва, 

Гоголевский бульвар. влад.5 стр.2 

930 642 Не применялся Не применялся 

Право аренды  земельного участка, площадью 1485 

кв. м, назначение объекта: для реставрации и 

последующей эксплуатации административного 

здания, расположенный по адресу: г. Москва, 

Гоголевский бульвар. влад.5 стр.1, кадастровый 

номер 77:01:0001048:15 

Не применялся Не применялся 307 927 487 

 

С целью определения итоговой величины рыночной стоимости оцениваемого недвижимого 

имущества, проводится обобщение (согласование) результатов, рассчитанных различными 

подходами, используемыми при проведении оценки объекта, путем взвешивания, т. е. учитывая вес 

полученных результатов по каждому подходу в итоговой стоимости объекта.   

Целью сведения и обобщения всех используемых подходов является определение 

преимуществ и недостатков каждого из них применительно к оцениваемому объекту, и тем самым, 

выработка единой стоимостной оценки. Основные критерии, по которым сравниваются методы, 

следующие: 

1. Способность учитывать действительные намерения, как потенциального инвестора 

(покупателя), так и продавца. 

2. Тип, качество, полнота и достоверность информации, на основе которой проводился 

анализ. 

3. Способность конкретного метода учитывать конъюнктуру рынка. 

4. Способность учитывать конкретные особенности объекта, влияющие на его 

стоимость, такие как месторасположение, размер, потенциальная доходность и т.д. 

5. Допущения, принятые в расчетах.  

 

Определение удельного веса результатов оценки каждого из подходов в общей рыночной 

стоимости объекта оценки. 

Критерии согласования 

Затратный 

подход 

Доходный 

подход 

Сравнительный 

подход 

Достоверность информации Не применялся 0,5 0,5 

Тип, качество и обширность данных, на основе 

которых проводилась оценка 
Не применялся 0,5 0,5 

Возможность отразить истинные намерения 

продавца и покупателя 
Не применялся 0,5 0,5 

Способность параметров используемых методов 

учитывать конъюнктурные колебания 
Не применялся 0,5 0,5 

Способность учитывать специфические 

особенности объекта, влияющие на его стоимость 
Не применялся 0,5 0,5 

Допущения, принятые в расчетах Не применялся 0,5 0,5 

Итоговый вес подхода Не применялся 0,5 0,5 

Для расчета рыночной стоимость права пользования земельного участка использовался 

один подход, для данного объекта согласование подходов не требуется. 
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Таким образом, согласованная рыночная стоимость объектов оценки на дату оценки составит: 

Наименование объекта оценки 

Стоимость, полученная в рамках подхода, 

руб. 
Удельный вес подхода, доли Итоговая 

рыночная 

стоимость, 

руб. 

Затратный 

подход 

Доходный 

подход 

Сравнительный 

подход 

Затратный 

подход 

Доходный 

подход 

Сравнительный 

подход 

Здание, назначение: нежилое здание, , общая площадь 1784,3 

кв. м,  адрес объекта: г. Москва, Гоголевский бульвар. влад.5 

стр.1 

Не 

применялся 
424 296 580 470 837 680 

Не 

применялся 
0,5 0,5 447 567 130 

 Здание, назначение: нежилое здание, общая площадь 18,5 

кв. м, адрес объекта: г. Москва, Гоголевский бульвар. влад.5 

стр.2 

930 642 
Не 

применялся 
Не применялся 1 

Не 

применялся 
Не применялся 930 642 

Право аренды земельного участка, площадью 1485 кв. м, 

назначение объекта: для реставрации и последующей 

эксплуатации административного здания, расположенный по 

адресу: г. Москва, Гоголевский бульвар. влад.5 стр.1, 

кадастровый номер 77:01:0001048:15 

Не 

применялся 

Не 

применялся 
307 927 487 

Не 

применялся 

Не 

применялся 
1 307 927 487 

Итоговая рыночная стоимость, руб. 756 425 259 

 

 

Специалист-оценщик                                             /________________/       Мартынова Э.В. 

 

Директор  ООО «Консалтинг-Спектр»                                  /________________/       Стенякина О.А. 
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16 ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 
ОЦЕНКИ ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ 

ПОЛУЧЕНИЯ. 

Законодательно-методическое обеспечение 
Нормативно-правовые акты: 

1. Федеральный закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 

1998 г.  №135-Ф3 (в ред. действующей на дату оценки). 

2. Федеральные стандарты оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки», №2 «Цель оценки и виды стоимости», №3 «Требования к 

отчету об оценке», №7 «Оценка недвижимости». 

3. Налоговый кодекс РФ Часть 2 Ст. 380 п. 1 (в редакции, действующей на дату оценки). 

4. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков (в 

ред. Распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002г. №2314-р) 

 

Печатные издания: 

5. Оценка недвижимости: учебник / под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. - 2-е изд., 

перераб. и доп. - М.: Финансы и статистика, 2008 

6. Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации / М. А. Федотова, В. Ю. Рослов, О. 

Н. Щербакова, А. И. Мышанов. – М. .: Финансы и статистика, 2008г. 

7. Справочник оценщика недвижимости. Том 2 Офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов, издание четвертое - Нижний Новгород, Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки, 2016 год  

8. Сборник рыночных корректировок. МРК-2016, Е.Е. Яскевич 

 

 
 



87 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ПРИЛОЖЕНИЕ 1 – «КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, 
ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ» 
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Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о правах отдельного лица на 

имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимости 
ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И 

КАРТОГРАФИИ 

Дата  30.03.2017 №  00-00-4001/5169/2017-3529 

На основании запроса от 27.03.2017, поступившего на рассмотрение 27.03.2017, сообщаем, что 

правообладателю 

ЗАО Парселль Пропертиз Менеджмент, ИНН: 7704591031, ОГРН: 1067746376092; адрес места 

нахождения: г.Москва, г.Москва, ул Гоголевский бульвар, д 5, стр 1 в период с 01.01.2014 по 

27.03.2017 принадлежали следующие объекты недвижимого имущества 

1. 1.1. Вид объекта недвижимости: Здание 

Кадастровый номер: 77:01:0001048:2371 

Назначение объекта 

недвижимости: 

Нежилое здание 

Виды разрешенного использования 

объекта недвижимости: 

данные отсутствуют 

Адрес: г.Москва, бульв.Гоголевский, д.5, стр.2 

Площадь: 18, 5 кв. м 

1.2. Вид права, доля в праве: Собственность 

дата государственной регистрации: 15.09.2006 

номер государственной 

регистрации: 

77-77-11/090/2006-693 

основание государственной 

регистрации: 

Договор купли- продажи от «16» августа 2006г. №ДТН-ТП/06.06/-ППМ 

с Обществом с ограниченной ответственностью «ДжиТиЭн Глобал 

Пропертиз 1» 

дата государственной регистрации 

прекращения права: 

 

1.3. Ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости: 

  

1.3.1. вид: Ипотека, г.Москва, бульв.Гоголевский, д.5, стр.1, усл.№ 132515, 

нежилое здание, назначение: ОФИС, 2 - этажный, общая площадь 1398, 

8 кв. м, , г.Москва, бульв.Гоголевский, д.5, стр.2, усл.№ 77-77-

11/050/2006-919, здание, назначение: НЕЖИЛОЕ ПОМЕЩЕНИЕ, 1 - 

этажный, общая площадь 18, 5 кв. м, , право аренды на г.МОСКВА, 

ГОГОЛЕВСКИЙ БУЛЬВ. влад.5 стр.1, кад.№ 77:01:0001048:15, 

Земельный участок общ. площ. 1485 кв.м. 

номер государственной 

регистрации: 

77-77-18/100/2011-296 

1.3.2. вид: Ипотека, 1).г.Москва, бульв.Гоголевский, д.5, стр.2, усл.№ 77-77-

11/050/2006-919, нежилое здание, общая площадь 18, 5 кв. м. 

2).г.Москва, бульв.Гоголевский, д.5, стр.1, усл.№ 132515, нежилое 

здание, общая площадь 1398, 8 кв. м. 

3).г.Москва, Гоголевский бульв., влад.5 стр.1, кад.№ 77:01:0001048:15, 

Земельный участок, площадь: 1485 кв. м. 

номер государственной 

регистрации: 

77-77-18/100/2011-472 

1.3.3. вид: Запрещение сделок с имуществом, Запрет на совершение 

регистрационных действий в отношении объекта недвижимости, 

расположенного по адресу: г.Москва, бульв.Гоголевский, д.5, стр.2, 

усл.№ 77-77-11/050/2006-919, Здание, назначение: нежилое, 1 - 

этажный, общая площадь 18, 5 кв.м 

номер государственной 

регистрации: 

77-77/015-77/015/017/2016-1188/1 

2. 2.1. Вид объекта недвижимости: Здание 

Кадастровый номер: 77:01:0001048:1022 
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Назначение объекта 

недвижимости: 

Нежилое здание 

Виды разрешенного использования 

объекта недвижимости: 

данные отсутствуют 

Адрес: Москва, б-р Гоголевский, д 5, строен 1 

Площадь: 1784, 3 кв. м 

2.2. Вид права, доля в праве: Собственность 

дата государственной регистрации: 23.06.2006 

номер государственной 

регистрации: 

77-77-11/050/2006-248 

основание государственной 

регистрации: 

Договор купли - продажи от “24” апреля 2006 года  

№ ДТН-ГБ/04.06/-ППМ с Обществом с ограниченной ответственностью 

"ДжиТиЭн Глобал Пропертиз 1" 

дата государственной регистрации 

прекращения права: 

 

2.3. Ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости: 

  

2.3.1. вид: Ипотека, г.Москва, бульв.Гоголевский, д.5, стр.1, усл.№ 132515, 

нежилое здание, назначение: ОФИС, 2 - этажный, общая площадь 1398, 

8 кв. м, , г.Москва, бульв.Гоголевский, д.5, стр.2, усл.№ 77-77-

11/050/2006-919, здание, назначение: НЕЖИЛОЕ ПОМЕЩЕНИЕ, 1 - 

этажный, общая площадь 18, 5 кв. м, , право аренды на г.МОСКВА, 

ГОГОЛЕВСКИЙ БУЛЬВ. влад.5 стр.1, кад.№ 77:01:0001048:15, 

Земельный участок общ. площ. 1485 кв.м. 

номер государственной 

регистрации: 

77-77-18/100/2011-296 

2.3.2. вид: Ипотека, 1).г.Москва, бульв.Гоголевский, д.5, стр.2, усл.№ 77-77-

11/050/2006-919, нежилое здание, общая площадь 18, 5 кв. м. 

2).г.Москва, бульв.Гоголевский, д.5, стр.1, усл.№ 132515, нежилое 

здание, общая площадь 1398, 8 кв. м. 

3).г.Москва, Гоголевский бульв., влад.5 стр.1, кад.№ 77:01:0001048:15, 

Земельный участок, площадь: 1485 кв. м. 

номер государственной 

регистрации: 

77-77-18/100/2011-472 

2.3.3. вид: Запрещение сделок с имуществом, Запрет на совершение 

регистрационных действий в отношении объекта недвижимости, 

расположенного по адресу: г.Москва, бульв.Гоголевский, д.5, стр.1, 

кад.№ 77:01:0001048:1022, Здание, назначение: нежилое, 2 - этажный, 

общая площадь 1398, 8 кв. м, инв.№ 162/14, лит. 14 

номер государственной 

регистрации: 

77-77/015-77/015/017/2016-1187/1 

2.3.4. вид: Аренда 

номер государственной 

регистрации: 

77-77-11/006/2014-214 

3. Получатель выписки: Вдовин Олег Федорович 

Выписка содержит сведения Единого государственного реестра недвижимости о правах на 

объекты недвижимости, расположенные на территории Российской Федерации. 

Использование сведений, содержащихся в настоящей выписке, способами или в форме, которые 

наносят ущерб правам и законным интересам правообладателей, влечет ответственность, 

предусмотренную законодательством РоссийскойФедерации. 

Государственный регистратор       Алексеева Антонина Васильевна 
(полное наименование должности)   (подпись, М.П.)   (инициалы, фамилия) 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 – «РЕЗУЛЬТАТЫ ОСМОТРА И 
ФОТОФИКСАЦИИ» 

 



162 

 

  

  

  

  



163 

 

  

 
 

 

 

 



164 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ПРИЛОЖЕНИЕ 3 – «ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ, 
ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ОЦЕНЩИКОМ» 
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Аналоги для расчета рыночной стоимости здания 
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Аналоги для расчета рыночной стоимости земельного участка 
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Аналоги для расчета арендной платы за здание 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4 «КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ОЦЕНЩИКОВ» 
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